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Presentacion

Por tercera ocasion continuamos con el compromiso que hemos asumido de realizar un estudio anual
sobre el estado de la vivienda en México con el apoyo de un equipo inter-institucional con el objetivo de
conocer la situacion actual de la vivienda en el pais, como fundamento para evaluar los logros alcanzados
asi como los retos pendientes, para asegurar la atinada orientacion de las politicas derivadas del Programa
Sectorial de Vivienda establecido por el Presidente Vicente Fox Quesada en el actual Gobierno.

Desde su origen el estudio “Estado Actual de la Vivienda en México” se ha propuesto ser un
instrumento de apoyo dirigido a todos los involucrados e interesados en el sector. Es a través del analisis,
evaluacion y sintesis del comportamiento de los mercados, la produccion y el crecimiento, que se dan a
conocer las condiciones actuales del desarrollo de la vivienda en nuestro pais, obteniendo una radiografia
actualizada y de facil acceso para los actores de los sectores politicos, desarrolladores, promotores,
investigadores y académicos.

El estudio fue elaborado gracias a la colaboracion y experiencia de las instituciones relacionadas
en el sector, lo que nos ha permitido revisar las variables que inciden significativamente y contribuyen al
desarrollo de la produccion de vivienda, apuntando los hallazgos, logros y retos vigentes.

El evidente incremento en la produccion de vivienda, los cambios en las instituciones financieras
para el otorgamiento de créditos, la aparicion de nuevos instrumentos que propician oportunidades a otros
sectores de la poblacion, genera la necesidad de asumir los retos pendientes indispensables para propiciar
la continuidad y ampliacion de los programas.

En esta ocasion el “Estado Actual de la Vivienda en México 2006” aborda ampliamente la trascendencia
del fendmeno urbano, el desarrollo de la ciudad y del espacio publico que debieran ser precedentes a la
generacion de vivienda y no en sentido inverso.

Los retos futuros contemplan una diversidad de aspectos entre los que destaca enfatizar la importancia
de vincular la vivienda a la ciudad generando espacios habitables para el ciudadano, concebir esquemas
adecuados de urbanizacién que proporcionen suelo para la vivienda de todos los niveles y una mejor
oportunidad de crecimiento y desarrollo ademas de fomentar el uso de las tecnologias sustentables.

La trascendencia de la produccion social de vivienda motivd la incorporacion de una seccion con
el objeto de reconocer su importancia y conocer las alternativas que apoyen su incorporacion al entramado
urbano, promoviendo la construccion y mejora de las viviendas a través de nuevas opciones de financiamiento.

La Sociedad Hipotecaria Federal, en su preocupacion por la percepcion y satisfaccion de los
compradores de vivienda, realizd una encuesta a los beneficiarios de créditos de la propia SHF en nueve
ciudades del pais para conocer la valoracién del usuario con respecto a su vivienda y la ciudad. Los
resultados contribuiran a reorientar las acciones del desarrollo urbano y la vivienda teniendo como meta
la mayor satisfaccion residencial.
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Resumen Ejecutivo

México ha tenido un exitoso crecimiento del sector vivienda en el Gltimo lustro, que ha sido fundamental
en el desarrollo econémico y social del pais. La vivienda ha sido desde el inicio de la administracién del
Presidente Vicente Fox un programa prioritario en la agenda de gobierno, atendiendo a las necesidades y
demandas de la poblacién de menores recursos y abriendo nuevas oportunidades a las familias para tener
un patrimonio propio. El crecimiento sostenido en el nimero y valor de los créditos a la vivienda tienen
sustento en un entorno de estabilidad macroeconémica caracterizado por una inflacién moderada, un tipo
de cambio flexible pero estable y una evaluacion positiva del riesgo pais. El “Estado Actual de la Vivienda
en México 2006” presenta una radiografia integral del sector abordando aspectos clave en materia de
tendencias demogréficas, pobreza y marginacion, crecimiento econémico y desarrollo urbano. El objetivo
central es orientar el disefio e implementacion de estrategias y politicas de vivienda a todos los actores
involucrados en el sector.

El estudio esta compuesto por cinco secciones. La primera de ellas analiza las tendencias demogréaficas
en el mundo con especial énfasis en el crecimiento urbano. Se presentan los principales indicadores
internacionales sobre marginacion urbana, pobreza extrema y acceso a servicios e infraestructura, factores
que ayudan a entender la magnitud de las necesidades que tiene el mundo, y en especial América Latina,
en materia de vivienda y planeacién urbana. Para esta seccion se tomaron como referencia los reportes
anuales del Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos: “The State of the World's
Cities 2004/2005: Globalization and Urban Culture” y “Report on Human Settlements 2005: Financing Urban
Shelter”. El aumento poblacional y la creciente urbanizacion que ha experimentado y experimentara el mundo
en los préximos veinte afios del Siglo XXI representan sin duda uno de los retos mas importantes a la
capacidad de los gobiernos de fomentar el desarrollo econdémico. El reto para los siguientes afios es el
disefio e implementacion de esquemas integrales de empleo, reduccion de la pobreza y educacion que
incluyan a la poblacién marginada, asi como el desarrollo de programas de infraestructura y planeacion
urbana, principalmente en las zonas periféricas. El objetivo de la politica de vivienda debe estar dirigido a
fomentar soluciones integrales que consideren la escala de los problemas y asuman el reto de la sustentabilidad
del crecimiento urbano. Al final de esta primera seccidn se hace una revision de las mejores practicas
internacionales con la finalidad de conocer aquellos proyectos y programas que han logrado superar las
expectativas y han propuesto esquemas innovadores.

La segunda seccién hace una revisién del panorama econémico en el ambito internacional y nacional
y describe detalladamente la situacién del mercado formal e informal de vivienda en México. En el aspecto
econdmico se destaca de forma positiva la estabilidad macroeconémica del pais caracterizada en particular
por una inflacion baja, la cual registr6 al cierre de 2005 una tasa anualizada del 3.3%. El reto para este y
los préximos afios es no s6lo mantener la estabilidad econémica sino generar mayores oportunidades de
crecimiento econémico y el fortalecimiento de los mercados de capitales, ya que en 2005, nuestra economia
presentd un ritmo de expansién moderado de 2.8%, muy inferior al 4.2% registrado en 2004. En materia
de politica de vivienda, las acciones se orientaron a fomentar alin mas el acceso al financiamiento, al aumento
de la productividad y la oferta de suelo para vivienda. En este sentido, se observa que el mercado de vivienda
formal se ha incrementado gracias a la mayor participacion de los desarrolladores en la produccién
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Resumen Ejecutivo

de vivienda social y la promocién de los programas de créditos dirigidos a los sectores desatendidos. En
relacién a la demanda, es significativo mencionar que la tasa de crecimiento anual de la poblacion fue del
1%, mientras que la tasa de formacion de hogares fue de 1.9%. Esto es indicativo del gran reto que enfrenta
el pais para lograr atender a la creciente demanda de los préximos 25 afios.

La tercera seccion se dedica a evaluar los avances en el tema del financiamiento a la vivienda. En
estos cinco afios los logros han sido importantes; han permitido transformar la dindmica del sector y avanzar
hacia la creacién de condiciones técnicas y administrativas adecuadas para que cualquier persona tenga
posibilidades de comprar, construir, remodelar o rentar una vivienda, de acuerdo a sus posibilidades
econémicas y preferencias. De 2001 al 2005 se han otorgado cerca de 3.4 millones de créditos para
adquisicion y mejoramiento de vivienda, mientras que para 2006 se planean otorgar 750 mil créditos mas
(a junio del presente afio, se han entregado cerca de 3 millones 770 mil financiamientos en sus distintas
modalidades). Para lograrlo, sin duda se requiere de la decidida participacion del sector privado. En conjunto
para 2005, la banca y las SOFOLES otorgaron el 25% del total de créditos de las viviendas financiadas.
Entre las areas que se deben reforzar en el futuro se plantea el fomento a los esquemas de microfinanciamiento
a la vivienda. Actualmente existen en este rubro tan solo tres instituciones: FinComun, FUNHAVI y SHF.

La cuarta seccion titulada “Haciendo Ciudad” tiene como objetivo enfatizar la importancia de las
politicas de desarrollo urbano en el crecimiento sustentable de las ciudades. Los requerimientos estimados
de suelo para vivienda indican que se requieren 137 mil hectareas de suelo urbanizado para el periodo
2006-2012, integrando el equipamiento e infraestructura necesarios. Por lo tanto los planes urbanos deberan
asumir este reto, ya que el crecimiento urbano de las ciudades durante la dltima década ha sido determinado
casi exclusivamente por los criterios que dicta el mercado inmobiliario, dejando fuera de los canales formales
del mercado a la vivienda de menor costo. Se ha planteado una amplia tematica que incluye infraestructura,
suelo y la trascendencia de la planeacion urbana. En base al estudio del ecélogo urbano Salvador Rueda
se analizan dos modelos de ciudad, atendiendo sus beneficios y deficiencias, reconociendo que el modelo
de densificacion ofrece mayor economia de recursos y mejores oportunidades de vida urbana para la
poblacidn. En la parte final de esta seccién, se presentan los resultados generales de una encuesta sobre
satisfaccion residencial elaborada por la SHF y aplicada a nueve ciudades del pais con el objetivo de conocer
la percepcion de los habitantes de estas ciudades hacia su vivienda, la ciudad y el entorno. La encuesta
sugiere acciones para lograr una mayor satisfaccion del usuario y por lo tanto una mejor comunicacion entre
el cliente y el promotor. En cuanto al tema de la sustentabilidad, se hace hincapié en el uso de técnicas y
aplicacién de métodos para ahorrar y optimizar recursos. Es indispensable fomentar la sustentabilidad para
que pase de ser una alternativa y se convierta en una aplicacion normada como modelo basico en la
construccion y desarrollo de proyectos de vivienda.

Finalmente, en la quinta y Gltima seccién, se concluye con los retos y acciones pendientes para los
afos por venir con la finalidad de mostrar las areas de accion a los involucrados en esta materia.
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SecciON 1. ENTORNO INTERNACIONAL

1.1 Diagnostico sobre el crecimiento urbano y la situacién de la vivienda
en el mundo

De acuerdo con la Organizacion de las Naciones Unidas, la poblacién mundial en 2005 alcanzé los 6,500
millones de personas, de los cuales 3,177 millones (49%) viven en zonas urbanas. En las regiones mas
desarrolladas, la poblacién urbana representé casi el 75% de la poblacidn total, mientras que en las menos
desarrolladas ésta cifra bajo hasta 42%!?.

América Latina y el Caribe se ubicaron como la segunda region mas urbanizada del planeta, en la
cual el 77% de su poblacion vive actualmente en ciudades (véase cuadro 1).

Cuadro 1. Poblacion total y urbana segun regiones, 2005

Poblacién (millones de habitantes) Participacion
Regiones Poblacion Total ~ Poblaciéon Urbana Urbana
Regiones mas desarrolladas 1,211.3 908.5 75%
Regiones menos desarrolladas 55,2585 2,206.5 42%
Africa 905.9 353.3 39%
Asia 3,905.4 1,523.1 39%
Europa 728.4 531.7 73%
América Latina y el Caribe 561.3 432.2 7%
América del Norte 330.6 264.5 80%
Oceania 33.1 24.2 73%
TOTAL MUNDIAL 6,464.7 3,103.1 48%

Fuente: World Population Prospects, United Nations 2005.

De continuar las tendencias observadas hasta el momento, se estima que para el 2030 la poblacion
mundial supere los 8,000 millones de habitantes, lo que significa un incremento de casi el 25% (68 millones
de personas adicionales cada afio). El 95% de este crecimiento se concentrara en los paises en desarrollo.

Asimismo, se considera que la poblacion urbana llegara en el 2030 a los casi 5,000 millones, lo que
implica que en 25 afios el 60% de la poblacion mundial vivira en ciudades. Mientras la tasa de crecimiento
compuesta anual de la poblacion total es de 0.9%, la de la poblacion urbana es de 1.8%. (véase gréfica 1).

1 Laclasificacion utilizada por Naciones Unidas considera como regiones mas desarrolladas a todos los paises de Europa y América
del Norte, asi como Australia, Japon y Nueva Zelanda. Por regiones menos desarrolladas se refiere a todos los paises de Africa,
América Latina, Asia (excluyendo Jap6n) y Oceania (excluyendo Australia y Nueva Zelanda).
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Entorno Internacional

Grafica 1. Poblacién mundial: total y urbana, 2005-2030
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Fuente: World Population Prospects, United Nations 2005.

No cabe duda que el crecimiento poblacional y la creciente urbanizacion que ha registrado y
experimentara el mundo en los proximos afios, representa un gran reto para todos los gobiernos de los
estados en materia de vivienda, infraestructura y acceso a servicios. En particular, en los paises menos
desarrollados la situacion en este aspecto es preocupante, ya que la mayor parte del crecimiento poblacional
se concentra en los estratos de ingreso méas bajos. El hecho de que la pobreza se esté “urbanizando” trae
consigo problemas adicionales de marginacion y desigualdad que no pueden ser ignorados.

En su reporte anual para 2005, el Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos
(UN-HABITAT), report6 que cerca de 15.7% de la poblacién mundial (1,015 millones de personas) habitan
actualmente en zonas urbano-marginadas?. El 13.2% viven en América Latina y el Caribe (véase cuadro
2). De continuar esta tendencia, para 2020 la poblacion urbano-marginada crecera significativamente hasta
alcanzar casi los 1,500 millones de habitantes, 19% de la poblacion mundial estimada para ese afo.

Cuadro 2. Poblacién en zonas urbano-marginadas segun regién, 2005-20203

Poblacion (millones de habitantes)

Regiones 2005 2010 2015 2020
Regiones desarrolladas
Europa 33.4 33.8 34.1 34.5
Otras 21.9 23.1 24.3 25.6
Regiones en desarrollo
Norte de Africa 21.2 21.1 20.9 20.7
Africa Sub-sahariana 199.2 249.9 313.4 393.1
América Latina y el Caribe 134.3 143.1 152.6 162.6
Este asiatico 212.4 238.1 266.9 299.2
Asiatico central 285.7 317.9 353.6 393.4
Sur-este asiatico 59.9 64.1 68.5 73.3
Oeste asiatico 46.7 54.4 63.4 73.9
Oceania 0.6 0.7 0.8 0.9
TOTAL 1,015.3 1,146.0 1,298.6 1,477.3

Fuente: World Population Prospects, United Nations 2005.

2 Eltérmino “zona urbano-marginada” es usado en un contexto general para describir a un amplio rango de asentamientos humanos
gue habitan en areas urbanas densamente pobladas, caracterizadas por altos indices de pobreza y bajos estandares de calidad
en la vivienda en términos de infraestructura y acceso a servicios.

Las proyecciones estan basadas en la tasa de crecimiento promedio anual de la poblacién en zonas urbano-marginadas observada
de 1990 a 2001.

10
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Diagndstico sobre el crecimiento urbano y la situacion de la vivienda en el mundo

En materia de acceso a servicios la situacién también se muestra preocupante. Mientras que en las
regiones mas desarrolladas del mundo las necesidades de agua potable, saneamiento y conexiones
habitacionales* estan cubiertas casi en su totalidad, en las regiones mas atrasadas la atencion es claramente
insuficiente (véase gréafica 2).

Grafica 2. Acceso a servicios urbanos segun regiones, 2004 (Porcentajes)
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Fuente: UN-HABITAT 2005.

La situacion actual de marginacion urbana y falta de acceso a servicios en muchas regiones del
mundo es reflejo de un problema mayor, el cual se deriva de las condiciones de pobreza extrema en
la que vive gran parte de la poblacion. La dltima informacion mundial disponible sefiala que 50% de la
poblacién vive con menos de dos délares al dia. En América Latina y el Caribe la proporcién es casi
del 20%. Si bien la situacion de pobreza extrema en el mundo ha mejorado en la Ultima década en casi
todas las regiones, la cantidad de personas en esta situacion continia siendo muy elevada por lo que
queda mucho por hacer en esta materia (véase gréafica 3).

4 Se refiere a la presencia de servicios de alcantarillado, electricidad y teléfono.
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Grafica 3. Porcentaje de la poblacién que vive con menos de dos
doélares al dia segun regiones, 1990-2005
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Fuente: Global Economics Prospects 2006, Banco Mundial.

Es inverosimil que los problemas de pobreza, marginacion y la consecuente necesidad de vivienda
y servicios puedan ser resueltos exclusivamente mediante programas focalizados de asistencia. La Unica
forma de que el abatimiento de la pobreza, la provision de infraestructura y servicios y el financiamiento de
la vivienda asequible sean sostenibles en el largo plazo es mediante el crecimiento econdémico prolongado
acomparfiado de mercados financieros robustos y estables. Sobre este tema, el reporte para 2006 sobre las
perspectivas econémicas globales elaborado por el Banco Mundial sefiala que en los Gltimos cinco afios
las economias de los paises en desarrollo han tenido un desempefio favorable con una tasa de crecimiento
real promedio del PIB per cépita de 3.7%. Para la proxima década, se espera que la tasa de crecimiento
para estas economias sea de 3.5%. En América Latina y el Caribe el crecimiento promedio anual es de 1.2%
y se estima aumente a 2.3% (véase grafica 4).

Gréfica 4. Tasas de crecimiento anual promedio del PIB
real per cépita, 1980-2015
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Fuente: Global Economics Prospects 2006, Banco Mundial.
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Diagndstico sobre el crecimiento urbano y la situacion de la vivienda en el mundo

Gran parte del crecimiento observado y de las expectativas favorables en el mediano plazo se deben
a las reformas econdmicas aplicadas en los afios pasados. La mejora en las politicas macroeconémicas
reflejadas en bajos niveles de inflacidn, mayor liberalizacion del comercio, regimenes cambiaros mas flexibles
y menores déficit fiscales han contribuido a reducir la incertidumbre y han fomentado un clima favorable a
las inversiones particularmente en el sector de la vivienda. El reto para los proximos afios es no solo
aumentar significativamente y mantener el crecimiento econémico, sino paralelamente generar esquemas
integrales de educacion y generacion de empleos que incluyan a la poblacion marginada asi como programas
de infraestructura y desarrollo urbano en las zonas con mayor nivel de marginacion.

En este sentido, los politicos y funcionarios de los gobiernos y desarrolladores deben estar conscientes
que el avance urbano y la atencion de las necesidades de vivienda tienen un caracter sumamente dinamico
y requieren abordarse desde una perspectiva integral. No es sélo un asunto de programas locales de
mejoramiento, sino que se trata de politicas de desarrollo en el ambito nacional, regional y global. Se trata
de temas que dependen y estan estrechamente vinculados al desarrollo econémico, al abatimiento de la
pobrezay a la reduccion de la desigualdad en cada pais en un entorno globalizado.

1.2 Tendencias internacionales en politicas publicas

La atencion a las necesidades de vivienda es un componente esencial de cualquier esquema de politicas
publicas y en los Gltimos afios se ha convertido en una prioridad en la agenda internacional. Muchos de los
paises en desarrollo que han tomado medidas en este tema se han enfocado prioritariamente a la
implementacién de programas para la vivienda social. Sin embargo, la demanda masiva de vivienda y la
disposicion limitada de recursos publicos han recortado el alcance de estos programas, incluso en entornos
econdmicos e institucionales favorables.

En 2005, el programa UN-HABITAT present6 su reporte global sobre asentamientos humanos titulado
“Financing Urban Shelter" en el cual se identifican los principales retos del financiamiento a la vivienda en
el ambito internacional y se analizan y discuten las politicas implementadas en los Ultimos afios. A continuacién,
se presentan los hallazgos clave de este estudio y se profundiza en las recomendaciones para mejorar y
ampliar los programas de atencion a la vivienda, especialmente para los mas pobres.

El reto del financiamiento a la vivienda para los méas pobres

Hasta hace algunos afios en la mayoria de los paises avanzados y en vias de desarrollo, la respuesta de cliché
a los problemas del financiamiento a la vivienda de los méas pobres en el &mbito urbano, fue la aplicacion de
programas de vivienda social. Salvo notables excepciones como Singapur que logrd resultados muy exitosos
en vivienda social que alcanzaron a casi toda la poblacion mas necesitada, en muchos paises el modelo de
vivienda social fue descartado. Algunas de las alternativas por las que se optd fueron programas de lote con
servicios o la reduccion de los estandares de financiamiento, entre otros. Desafortunadamente, ninguno de
estos logro funcionar en la escala requerida. Ante la ausencia de soluciones adecuadas y la incapacidad

5 United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT), Global Report on Human Settlements 2005: Financing Urban
Shelter.
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de las autoridades de prevenir el crecimiento descontrolado de las ciudades, la provision de vivienda para los
mas pobres fue relegada a los mecanismos informales. La vivienda era concebida como un producto méas
que se comercia en el mercado y el problema de la accesibilidad era abordado desde la perspectiva de que
“los pobres” siempre van a existir y siempre van a requerir de soluciones especiales. La situacion es mas
complicada en los paises en los que gran parte de la poblacién vive en condiciones de pobreza.

A este respecto, el estudio elaborado por UN-HABITAT parte de la premisa que los programas
especiales de apoyo y las soluciones ad hac, si bien ayudan a mejorar la situacién, no resuelven los problemas
en la escala que se requiere. Esta tesis se fundamenta en tres principales argumentos:

» El porcentaje de la poblacion urbana en condiciones de pobreza en los paises en desarrollo es
demasiado grande para ser considerado como un asunto residual.

* Lademanda por vivienda asequible, suelo, infraestructura y servicios en general se esta incrementando
a un ritmo acelerado, sobre todo en las principales metrépolis de regiones en desarrollo.

* Los estandares y costos que la provision de distintos bienes y servicios en el entorno urbano requiere
es muy alta y compleja y va mas alla de la atencién a las necesidades humanas minimas.

De esta manera, el principal objetivo de cualquier politica de vivienda debe ser fomentar soluciones
integrales que tomen en cuenta la escala de los problemas y que busquen la sustentabilidad del
crecimiento urbano. El concepto de “accesibilidad” debe ser entendido en un contexto amplio que
contemple no soélo la capacidad de proveer alguna forma de propiedad de la vivienda, sino también la
capacidad de retener ésta por medio de una fuente de ingresos regulares, pagar los impuestos y cuotas
respectivas y absorber los costos del mantenimiento. El tema no es simplemente financiar la vivienda
para los pobres, sino hacer vivienda adecuada y accesible para ellos. Cumplir esta premisa requiere
de dos principales objetivos: la reduccién de los costos de produccion y provision de la vivienda; y el
incremento de los niveles de ingreso.

Reduccién de los costos de la vivienda

De acuerdo con una encuesta reciente realizada en varios paises entre 1997 y 2005, el precio promedio
de la vivienda crecié 131% en Espafia, 147% en el Reino Unido, 179% en Irlanda, 113% en Australia, 90%
en Francia y 65% en Estados Unidos. El Unico pais en desarrollo que se incluyé en la encuesta fue Sudafrica
y registrd el crecimiento mas alto con 195%. Si bien en muchos casos el aumento en los precios se debe
a fendbmenos especulativos, existe la posibilidad de que la implementacion de ciertas politicas puede revertir
este hecho, ya que en cierta medida, el aumento en los precios —en especial en los paises en desarrollo-
se debe al incremento en los costos del suelo y los materiales de construccién, entre otros.

Suelo

Las autoridades de las ciudades deben, como una de sus prioridades, evaluar las reservas territoriales de
las que disponen e identificar las mas adecuadas para el desarrollo urbano sustentable. El suelo no utilizado
es capital que no da rendimientos ni puablicos ni privados, y mantener reservas territoriales cuando una gran
proporcién de la poblacién vive en asentamientos informales con pésimas condiciones habitacionales
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es llanamente irresponsable. Los territorios identificados, pueden ser usados como plataformas para
soluciones de bajo costo desarrolladas de acuerdo a los principios de la vivienda auto-producida bajo el
apoyo y la supervision de los gobiernos locales.

La provision de infraestructura y servicios en la zona debe contemplar el cumplimiento de criterios
ambientales, excluyendo por ejemplo las zonas ecoldgicas dedicadas a la captacion de agua. Asimismo se
debe promover el uso eficiente de la tierra en el tipo y disposicion de las viviendas y servicios urbanos. Los
territorios de propiedad publica pueden permanecer como publicos en lo que los usuarios estan en condiciones
de garantizar la produccion y mantenimiento de su vivienda. El suelo privado puede ser sometido a incentivos
que promuevan la propiedad de la vivienda; exenciones fiscales a la propiedad dirigida a los sectores bajos,
derechos negociables de construccidn, transferencias de potencialidades y rentas subsidiadas (al frente,
no a través de tasas) por municipios, gobiernos, donantes o fundaciones.

Infraestructura y planeacion del uso del suelo

Con una adecuada designacion de las zonas a habitar por familias de bajos ingresos, la planeacién e
infraestructura de la que disponen las zonas comerciales e industriales puede ser extendida a estas zonas
con costos adicionales muy reducidos. No hay nada mas econémica, social y ambientalmente congruente
que localizar los nuevos asentamientos en las proximidades de las areas industriales y comerciales, ya que
Se generan varias sinergias positivas como el ahorro en transporte, la reduccion del trafico y consecuentemente,
una mejor calidad de vida.

Materiales de construccion

La vivienda auto-producida con apoyo y supervision es la manera mas accesible de atender las necesidades
de los mas pobres. Es la opcion mas barata porque se basa en los estandares minimos de construccion y
es la més til porque brinda flexibilidad a los hogares de construir una vivienda de acuerdo a sus necesidades
y determinar, en base a sus posibilidades, el ritmo de expansion. Por esta razén, todos los esfuerzos que
se hagan para reducir los costos de los materiales de construccién para familias de bajos ingresos, tendran
un efecto positivo en el desarrollo de la vivienda.

Estandares

Por varios afios, UN-HABITAT ha recomendado reformar los codigos y estandares de construccion con el
objetivo de hacer la construccién de vivienda mas accesible para los pobres. Estas reformas no tnicamente
reduciran los costos de la auto-produccion sino que también permitiran legalizar un gran volumen de
viviendas que actualmente se ubican en la informalidad. Paralelamente, se deben implementar programas
de mejoramiento de barrios tanto en la calidad de las construcciones como en la promocién de actividades
sociales que mejoran significativamente las condiciones habitaciones y el tejido social de los barrios.

Disefo

El disefio habitacional y urbano no ha recibido la importancia que merece por parte de los gobiernos, institutos
de financiamiento a la vivienda y desarrolladores. En un extremo del espectro, se encuentran los grandes
desarrollos habitacionales masivos de interés social con un prototipo Unico de vivienda poco adaptable
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a las necesidades de cada familia y cuya construccion suele ser blanco facil para contrataciones poco
transparentes debido a la gran escala de los proyectos y los montos de inversién requeridos.

En el extremo opuesto, se encuentran la autoconstruccion no asistida que puede resultar mas barata
en el largo plazo y mas flexible a las preferencias de las familias, pero conlleva a una vivienda muchas veces
de baja calidad estructural y casi siempre informal. El desarrollo de mejores préacticas en disefios habitacionales
de bajo costos, practicos, creativos, flexibles y sobre todo sustentables, puede influir de forma determinante
para encontrar un justo medio entre estos dos extremos.

Ubicacién

Es de vital importancia que la vivienda de bajos recursos se ubique lo mas cerca posible de centros de
actividad econdmica donde los habitantes puedan encontrar oportunidades de trabajo. Si bien el costo
del suelo es mas bajo conforme se alejan de la ciudad, existen otros costos adicionales implicitos a la
lejania de la vivienda como transporte, tiempo y calidad de vida que en muchas ocasiones terminan
superando la mayor accesibilidad del suelo y afectando a todos los habitantes de las ciudades. En este
sentido, la ubicacion de la vivienda de bajos recursos debe estar en concordancia con las actividades
econdmicas del entorno urbano. Sin duda, en este aspecto las politicas de densificacion de las ciudades
pueden resultar muy efectivas. No sélo se logra un uso mas eficiente del suelo y de la dotacién de servicios
urbanos, sino que también se logran reducir significativamente los costos no asociados directamente a
la produccion de vivienda.

Produccion y provisiéon de vivienda

Existen ciertos modos de produccién que por su naturaleza, implican bajos costos de construccion y provision
para el comprador o usuario. La vivienda auto-construida es una de ellas ya que sustituye los costos de la
mano de obra, por el trabajo de los futuros ocupantes de la vivienda. En muchos paises, la vivienda auto-
construida bajo supervision ha resultado exitosa al reducir los costos de la produccion de vivienda y

simultdneamente resolver el problema de la calidad de la construccion y la seguridad juridica del suelo.

Adicionalmente, este Ultimo esquema de vivienda puede ser apoyado por recursos gubernamentales y por
donantes en general. Por esta razon, la autoconstruccion asistida es uno de los esquemas mas recomendados
por Naciones Unidas para la atencién de la vivienda en zonas urbano-marginadas.

Otro modo de produccion que ha resultado exitoso en muchos paises es el esquema de cooperativas
que si bien no se enfoca en el segmento més pobre de la poblacién, si mejora significativamente la
accesibilidad a causa de la eliminacion de las utilidades como componente del financiamiento. Adicionalmente,
estos esquemas se basan y promueven el capital social de las comunidades en torno a la vivienda, que no
es muy frecuente en los programas habitacionales tradicionales.

Finalmente, es necesario hacer énfasis en la importancia de la vivienda en renta como solucion de
vivienda especialmente para las familias pobres de las zonas urbanas que no tienen el capital inicial ni los
ingresos permanentes para optar por la autoconstruccion. La propuesta en este tema es abatir los costos
de la vivienda en renta a través de programas que estimulen, mediante licitaciones publicas, la construccion
de vivienda para alquiler.
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Aumento del poder adquisitivo

En los paises desarrollados, la mayoria de los hogares tienen varias fuentes de ingreso que sin importar
lo precarias que éstas puedan ser, permiten cierto nivel de calidad de vida. Esto es practicamente imposible
en el caso de los paises en desarrollo y en particular para los habitantes de las zonas urbano-marginadas.

Si bien la poblacion desempleada en estas areas es muy elevada, la mayoria de la gente trabaja
para subsistir, aunque su ingreso no le permita satisfacer las necesidades basicas que en otros paises mas
avanzados estan garantizadas. En consecuencia, parte importante del problema no son sélo los altos costos
de la produccidn de vivienda, sino también los bajos salarios de la poblacion mas necesitada tanto en el
sector formal como informal. No cabe duda que en la medida en que se logre abatir la pobreza y elevar el
ingreso de las familias, se lograran solucionar muchas de las deficiencias en materia de vivienda asequible.
El aumento en el ingreso de los hogares permitird a mas familias acceder a los esquemas de Microfinanciamiento
y al mercado hipotecario en general.

1.3 Mejores practicas y recomendaciones

México es uno de los paises mas urbanizados de América Latina con 76% de su poblacién viviendo en
ciudades. SEDESOL estima que el 41% de esta poblacion urbana vive en la pobreza y el 24% en zonas
urbano-marginadas. Por lo tanto es indispensable el desarrollo de politicas publicas que asuman esta
problematica y brinden mayores oportunidades de crecimiento e integracion para esta poblacion. A
continuacion, se describen algunas de las mejores practicas implementadas en materia de desarrollo
urbano y vivienda en diversos paises, con el objetivo de servir de referencia para el disefio o reformulacion
de programas en México.

Argentina: Rosario Habitat, La ciudad participativa

La ciudad de Rosario, segunda en el sistema nacional urbano de Argentina, se enfrentaba a un fuerte
problema; la presencia de 91 asentamientos informales que cubren el 10% del &rea urbana de la ciudad y
en las cuales habita el 13% de la poblacion equivalente a 110 mil habitantes. Esta situacion traia consigo
una fuerte fragmentacion del entramado urbano y la aparicion de barreras que entorpecian el tréfico y el
acceso a los servicios publicos.

En enero del 2001, se puso en marcha el Programa HABITAT para la ciudad de Rosario con el apoyo
del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), lo que represent6 el primer financiamiento directo de esta
organizacion a una ciudad argentina. El total de recursos disponibles para el Programa fue de 71.7 millones
de ddlares, de los cuales 60% se financiaron a través del préstamo del BID y el 40% restante fue una
aportacion del Ayuntamiento de la ciudad de Rosario.

El objetivo central del programa fue enfrentar el problema de los asentamientos informales, mitigando
la exclusion y promoviendo la integracion fisica y social de sus habitantes. Para lograrlo, se plantearon las
siguientes acciones con respecto a la organizacién del mapa urbano:
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* Infraestructura

* Equipamiento

* Nuevas vias

* Propiedad de suelo
* Mejora de vivienda

» Construccion de vivienda (reorganizacion de familias no excedente al 30% del total)

Al término de su fase inicial, Rosario HABITAT habia beneficiado ya a 7 mil familias lo que equivale
a cerca de 42 mil personas. Entre las medidas utilizadas destacan las siguientes acciones:

*  Se realoj6 a 255 familias (1,400 personas), las cuales recibieron una vivienda y los mismos servicios
e infraestructura que el asentamiento original renovado, mediante el financiamiento directo del BID
y las aportaciones del Ayuntamiento.

+ Se brind6 seguridad legal sobre la propiedad a los residentes de la zona, lo que en términos sociales
y econémicos, aumenta las oportunidades de empleo y facilita el acceso al crédito.

» Se realizaron obras de saneamiento, electricidad, gas natural y acceso a agua corriente en cuatro
barrios distintos lo que beneficié a cerca de 980 familias (5,390 personas). Estas obras han resultado
en una mayor valor agregado de la zona lo que fomenta la actividad econémica y la integracién social.

Al ser un programa que requiere de un gran apoyo por parte de los gobiernos locales y la sociedad
civil, el éxito de Rosario HABITAT ha probado que las autoridades locales son capaces de proponer soluciones
a los problemas de la vivienda popular. En este caso, la propuesta del gobierno local permitié por un lado la
atencion o integracion de los Asentamientos Informales al tejido urbano de la ciudad, evitando la permanencia
de islas de exclusion de la poblacion y la integracion fisica y social con el resto de la ciudad, facilitando el
acceso a oportunidades de empleo y desarrollo. El gobierno de Argentina reconoce los beneficios de este
programa y lo propone como modelo a seguir para ser replicado en otras ciudades del pais y del mundo.

Tailandia: Oficina para el Desarrollo Comunitario

La Oficina para el Desarrollo Comunitario Urbano de Tailandia (UCDO) es un organismo constituido en 1992
como respuesta a la creciente desigualdad del pais (en breve, dicho organismo firmara con la SHF un
convenio de colaboracion para que el UCDO retome las experiencias de SHF en varios aspectos del
financiamiento a la vivienda como microcréditos, garantias y bursatilizacion, entre otros). El propdsito fue
aumentar la capacidad de los pobres urbanos para obtener ingresos mayores y seguros y, de esta manera,
facilitar el acceso a una vivienda legal adecuada a sus necesidades. Los pobladores fueron los actores
principales en la concepcion del programa.

El trabajo de la UCDO se centr6 en los siguientes aspectos:

* Apoyar el establecimiento de cooperativas de ahorro.

» Promover la interrelacion entre grupos.

* Fomentar el incremento de las capacidades e ingresos de la gente.
» Proveer crédito.
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Los programas de crédito comunitario se iniciaron con un grupo de ahorro, que debe operar al menos
seis meses antes de recibir un préstamo. Una vez otorgado el crédito se les autoriza aplicar un interés entre
2% y 10% para cubrir sus costos operativos. Se trata de un sistema flexible que permite dar crédito a
cualquier tipo de iniciativa comunitaria; los grupos inician con un préstamo para constituir un pequefio fondo
revolvente para emergencias individuales y posteriormente se preparan para acceder a créditos mas
complejos como el financiamiento a la vivienda o la inversion productiva.

Con respecto al crédito a la vivienda se contemplan dos categorias: i) créditos para mejoramiento
individual de viviendas existentes y ii) créditos colectivos para adquirir suelo.

En términos generales, los resultados han sido muy favorables y a tres afios y medio de su inicio,
la UCDO ha expandido sus actividades a 50 organizaciones, incluyendo 105 proyectos que cubren a 111
comunidades con un total de 7,900 familias.

Singapur: Consejo de Desarrollo de la Vivienda

Singapur se ha distinguido desde la década de los 60’s por una serie de acciones continuas que han
tenido como propésito la solucién de las necesidades de vivienda de toda la poblacién. La entidad
encargada de este asunto conocida como el Consejo de Desarrollo de la Vivienda se planted como
prioridad la construccién del mayor nimero de viviendas de bajo costo en un plan a cinco afios de 1960
a 1965. El resultado fue la construccion de 54,430 viviendas. Debido a la limitacion de suelo, las soluciones
de vivienda se enfocaron en la construccién vertical de alta densidad. El programa de renovacion urbana
reemplazo los asentamientos irregulares por modernas unidades habitacionales. En la actualidad, mas
del 90% de la poblacién vive en distritos de vivienda construidos por el Consejo y casi la mitad de la
poblacion hace uso del transporte publico.

Adicionalmente, todas las actividades industriales fueron reubicadas a la Isla Jurong como parte de una
iniciativa del ministerio de medio ambiente y transporte para alejar la contaminacion de las zonas habitacionales.
En la década de los noventas, el Consejo concentr6 finalmente la renovacién de departamentos antiguos,
instalando nuevos servicios como elevadores, departamentos tipo estudio para satisfacer las necesidades de
la gente mayor, aunque rapidamente fueron ocupados por jovenes trabajadores. De esta manera, Singapur ha
logrado atender masivamente el problema de la vivienda en nlcleos habitacionales autosuficientes.

Se trata de una politica habitacional de fuerte contenido tecnocratico y autoritario por la imposicion
de una politica obligatoria de integracion racial en los conjuntos habitacionales ademas de homogeneizar
los procesos de poblamiento, afectando a la poblacién minoritaria malaya.

Sonora: Programa de vivienda econémica

En 2004 el Gobierno Municipal de Hermosillo, Sonora promovié un programa de vivienda econémica, el cual
planted la construccion de fraccionamientos de interés social para familias que no tenian acceso a un crédito,
ya que sus ingresos oscilaban entre uno y tres salarios minimos mensuales. La gestion del programa se
hizo en asociacion con autoridades federales como FONHAPO, INFONAVIT y TU CASA, autoridades
estatales a traves del Instituto de vivienda del Estado y la autoridad municipal representada por la Promotora
Inmobiliaria de Vivienda mas 12 constructoras privadas.
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El analisis de las solicitudes para los apoyos fue minucioso con el fin de beneficiar a las personas
que realmente los necesitaban. Se gener6 un esquema de subsidio en el que los excedentes de construccion
de vivienda de clase media se destinaron a la construccién de pies de casa para las familias que carecian
de cualquier tipo de propiedad o vivienda

Asimismo, el gobierno municipal inici6 la compra de reservas territoriales y aporto los lotes a un
fideicomiso para proyectos de fraccionamientos, accesos y obras publicas, agua potable, alcantarillado y
energia eléctrica, tramites y subsidios para urbanizacion y construccion. Por su parte, INFONAVIT y FONHAPO
apoyaron en el proceso de calificacion de los posibles beneficiarios, en la certificacion del control de calidad
de las viviendas, la realizacién de tramites y la entrega de subsidios. Finalmente, las constructoras se
encargaron del desarrollo del proyecto y de su realizacién.

El programa de vivienda econdémica fue reconocido por tres logros significativos: i) la visible disminucion
de nuevas invasiones, propiciando seguridad en la propiedad privada, ii) la edificacion de 730 viviendas,
resultado que motivd a las constructoras a desarrollar mas viviendas econémicas vy iii) la generacion de
empleos, ya que fue necesaria una gran cantidad de mano de obra para la construccion del proyecto.

Por estas razones, el “Programa de Vivienda Econémica” fue reconocido con el Premio Gobierno y
Gestion Local que otorga el CIDE y la Fundacién Ford en su edicién 2004,

Actualmente el programa cuenta con 6,739 viviendas en construccion con distintos grados de avance.
Gracias a proyectos como este, Hermosillo se encuentra en tercer lugar en materia de construccion de
viviendas en el &mbito nacional. Esta experiencia permite apreciar todos los beneficios que puede producir
la cooperacion de los tres niveles de gobierno, los institutos de vivienda y la iniciativa privada a favor de
poblacion mas necesitada.
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seccioN 2. ENTORNO NACIONAL

2.1 Situacion economica y politica de vivienda

2.1.1 Indicadores econdmicos
Panorama internacional

En 2005, las presiones inflacionarias, derivadas de los aumentos en los precios de los productos llamados
commaodities y en especial del petréleo frenaron la expansion de la economia mundial. EI mismo afo, se
registrd un crecimiento de 3.5%, inferior al 4.2% de 2004. Los paises del sudeste asiatico, fueron los menos
afectados y lideraron el crecimiento mundial, registrando crecimientos importantes: La economia de China
crecié 9.9%, la de India 7.7% y la de Japon, 2.8%.

En contraste, los paises occidentales fueron los que resultaron mas afectados. Las economias
europeas registraron un crecimiento de 1.4%, tasa inferior al 1.8% de 2004. Asimismo, Estados Unidos redujo
su dinamismo considerablemente registrando 3.5%, después de crecer al 4.2% en 2004 (véase cuadro 3).

Cuadro 3. Crecimiento de la actividad econémica
en el mundo, 2004-2005

Pais / Afio 2004 2005 Variacion
Estados Unidos 4.2 35 -0.7
México 4.2 8IS -1.2
Japon 2.3 2.8 0.5
India 7.5 7.7 0.2
China 10.1 9.9 -0.2
Brasil 49 23 -2.6
Argentina 9 9.1 0.1
Euro11! 1.8 14 -0.4
Mundo 4.1 3.6 -0.5

IAlemania, Austria, Bélgica, Espafia, finlandia, Francia, Grecia, Holanda,
Irlanda, Italia y Luxemburgo.

Fuente: World Population Prospects, United Nations 2005.

Entre los factores que explican la reduccion en Estados Unidos estan:

* Los aumentos en las tasas de interés, que de junio de 2004 a diciembre de 2005, se incrementaron
en 13 ocasiones, pasando de 1.0% a 4.3%, afectando las tasas de las hipotecas.

» La pérdida de dinamismo de su industria que registr6 un crecimiento de 3.1%, inferior en un punto
porcentual al de 2004.

* Elaumento de s6lo 1.8% en el gasto publico, inferior al 2.2% de 2004.

» Los huracanes, que afectaron el abasto de productos energéticos del comercio y turisticos.
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La politica monetaria restrictiva, utilizada para enfrentar las presiones inflacionarias, finalmente
empezd a dar resultados: la inflacion después de alcanzar 4.7% en octubre de 2005, cerr6 el afio en 3.4%.
Dichas medidas lograron aislar, aunque sea parcialmente, el impacto de los precios de los energéticos sobre
los del resto de la economia.

El crecimiento de la economia estadounidense se sustentd en el mercado interno y en el consumo.
El comercio exterior crecié a un ritmo menor, afectando a las importaciones provenientes de sus principales
socios comerciales, los cuales mostraron signos de desaceleracion desde finales de 2004:

» La produccion industrial de China, se increment6 15.9%, inferior al 16.3% de 2004.
e La produccion industrial de Japon crecié 1.7%, cifra inferior al 5.2% de 2004.
* Lade Canada, lo hizo 2.1%, inferior al 3.8% de 2004.

* En la Zona Euro, la produccion industrial tuvo un crecimiento de 1.2%, inferior en 0.7 puntos
porcentuales a la registrada en 2004.

Panorama nacional

Durante 2005, la economia mexicana tuvo un ritmo de expansion moderado que permanecié relativamente
estable en los cuatro trimestres del afio, registrando un crecimiento promedio anualizado del 2.8, inferior
al 4.2% de 2004. Parte de la dinamica de la actividad econdémica en general y del gasto interno en particular,
se vio favorecido por aumentos importantes en el superavit de la balanza comercial de productos petroleros
y de los ingresos por las remesas familiares.

Al analizar la dindmica econémica por sectores, se observan tendencias contrastantes. Mientras el
crecimiento del sector agropecuario fue volatil debido a su propio ciclo de siembras y cosechas y, el sector
industrial tuvo un desempefio bajo que aumenté ligeramente en el Ultimo trimestre del afio. Sin duda, el
sector terciario fue el motor del impulso al registrar un crecimiento trimestral promedio de 4.2%, significativamente
superior al de la economia en general de 2.8% (véase grafica 5).

Gréfica 5. Producto Interno Bruto (PIB) por sector econémico:
variacion porcentual anual acumulada, 2005-2006
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Fuente: SHF con informacién del INEGI.

Para el segundo trimestre de 2006 el PIB total tuvo una variacion anual acumulada de 5.1%; el sector
industrial 5.4%, el de servicios 5.3%; y el agropecuario 5.1%.
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En materia de inflacion, el indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) registré en diciembre
de 2005 una variacion anual de 3.3%, lo que implica una reduccion de 1.9 puntos porcentuales respecto
al mismo nivel del afio anterior. Al analizar la dinamica del indice a lo largo del afio, se observa que éste
tuvo una tendencia convergente a la meta a alcanzar para 2005 del 3%. La inflacién subyacente, la cual
refleja con mayor precision las tendencias inflacionarias en el mediano plazo, también presenté una trayectoria
decreciente para ubicarse en el mes de diciembre en 3.1%, lo que implica una reduccién de 0.7 puntos
porcentuales respecto al mismo mes del afio anterior. A pesar del buen desempefio mostrado hasta el
momento, es preciso tomar estas cifras con cautela antes de afirmar una estabilidad en el mediano plazo,
ya que existieron factores coyunturales que redujeron significativamente las presiones inflacionarias. Tal fue
el caso de la inflacion no subyacente que se contrajo, principalmente en los productos agricolas que registraron
una caida de -4.3%, aunado a la alineacién de los precios publicos acorde con las metas inflacionarias. La
inflacion acumulada de enero a junio de 2006 fue de 3.2%.

Grafica 6. Inflacion general, subyacente y no subyacente,
2005-2006
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Fuente: SHF con informaciéon de BANXICO.

La conduccion de la politica monetaria estuvo determinada principalmente por la evolucién de la inflacion
y la alta liquidez de los mercados financieros nacionales e internacionales. Durante el primer semestre de 2005,
el Banco de México sostuvo una politica monetaria restrictiva debido a que durante este periodo la inflacién
supero los limites permisibles establecidos al inicio del afio. Consecuentemente, las tasas de interés de corto
plazo aumentaron un punto porcentual, pasando de 8.7% en enero de 2005 a 9.7% en junio del mismo afio.
Paralelamente, las tasas de interés de largo plazo estuvieron determinadas por la elevada liquidez de recursos
financieros en las economias emergentes. Esto se debe en parte a que los rendimientos en los paises desarrollados
no resultaron tan atractivos como se esperaba. La tasa de interés de los bonos a 10 afios tuvo un comportamiento
muy variable a lo largo del afio, y terminé ubicandose en 8.3%, igual al nivel con el que termind la tasa de fondeo
bancaria. La caida en la tasa de fondeo en la segunda mitad del afio, se explica por el relajamiento de la politica
monetaria, por parte del Banco de México, ante la convergencia de la inflacién a la meta esperada.
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Grafica 7. Tasas de interés de corto y largo plazo, 2005-2006
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Fuente: SHF con informacion de BANXICO y Sistema Integral de Precios (SIP).

En términos generales, la economia nacional tuvo un desempefio moderado pero positivo durante
2005 y primer semestre de 2006. Los buenos resultados en las variables financieras y el excelente control
de la inflacion favorecieron un clima macroeconémico estable lo que se vio reflejado en los menores niveles
de riesgo pais asi como en la mejoria en el perfil de la deuda publica. En comparacion con el resto de las
economias emergentes del continente, México se ubicé a junio de 2006 en el segundo lugar después de
Chile registrando un riesgo pais de 144 puntos (véase gréafica 8).

Grafica 8. Riesgo pais en las principales economias
de Latinoamérica, 2004-2006
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Fuente: SHF con informacién de JP Morgan.

2.1.2 Politica de vivienda

En materia de vivienda, como promesa de campafia Vicente Fox solamente hizo una: “lograr un ritmo anual
de financiamiento de 750 mil viviendas por afio, como meta para el afio 2006”. Esta meta requeria establecer
las bases juridicas, administrativas, financieras y de coordinacién, para poder alcanzar dicho ritmo productivo
y de financiamiento. Para ello, se impulsaron cambios importantes en el sector habitacional orientados a
propiciar su crecimiento, promover un mayor financiamiento, incrementar la productividad y favorecer la
oferta de suelo para la construccion habitacional.
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El gobierno inicid la transformacion de los componentes estructurales sobre los cuales se habria de
sustentar el esfuerzo nacional de vivienda y conjuntamente con los desarrolladores inmobiliarios, los
productores y distribuidores de materiales de construccion, los organismos e intermediarios financieros que
otorgan créditos hipotecarios, se propuso poner en marcha una nueva politica de vivienda, donde cualquier
persona —de acuerdo con su presupuesto, historia crediticia, capacidad de crédito y preferencia— pueda
comprar, construir, remodelar o rentar una vivienda para su familia y asi, construir un patrimonio.

Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006

Como parte de la agenda de gobierno, la politica de vivienda quedd delineada en el Plan Nacional de
Desarrollo 2001-2006 (cuya versién completa puede ser consultada en www.presidencia.gob.mx/documentos),
donde se sefialan sus objetivos, estrategias, creacion de nuevas instancias operativas y de coordinacion
para fortalecer y diversificar al sector, como fueron detallados en el programa respectivo, que puede ser
consultado en: www.conafovi.gob.mx.

Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006

Este Programa fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién, el 29 de mayo de 2002. Contiene catorce
programas de trabajo que se instrumentan a través de cuatro ejes estructurales que son:

Crecimiento: normas Y certificacién de calidad; nuevas tecnologias; mayor seguridad juridica a la propiedad
y facilidades para la movilidad habitacional.

* Programa para la Informacion y Medicion Sectorial.
» Programa para el Mejoramiento Fisico de la Vivienda.
* Programa para el Mejoramiento Juridico de la Vivienda.

Financiamiento: analisis de capacidad de compra habitacional; mayor flujo de recursos a la demanda de
vivienda; fomento a los mercados hipotecario primario y secundario; fortalecer mecanismos de apoyo
gubernamental para las familias de menores ingresos.

»  Programa para Coordinar Nacionalmente el Fomento para la Construccion y el Mejoramiento de Vivienda.
* Programa para el Fortalecimiento Institucional.

* Programa para la Movilidad Habitacional.

* Programa para Desarrollar el Mercado Hipotecario.

* Programa para el Ahorro para Vivienda.

* Programa de Subsidios Directos para la Adquisicion de Vivienda.

Productividad: promover una desregulacion del sector que reduzca la tramitologia, mejore reglamentos y
aminore gravamenes en beneficio de menores costos de transaccion.

* Programa para la Disminucion de los Costos Indirectos.
» Programa para la Simplificacion de Tramites para Vivienda.
* Programa para la Competitividad en la Produccién de Vivienda.
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Territorial (suelo para vivienda): que genere un mayor abasto de suelo habitacional, con infraestructura
y servicios de cabecera donde construir la vivienda.

* Programa para el Fomento del Abasto de Suelo con Aptitud Habitacional.
» Programa para el Desarrollo de la Infraestructura y Servicios para uso habitacional.

El cambio estructural del sector habitacional, requeria desarrollar acciones estratégicas sobre las
cuales se impulsara la politica de vivienda, por lo que ademas de los cuatro ejes citados, se propuso
consumar tres grandes proyectos estratégicos:

A. Ordenary ampliar la capacidad de compra.- con acciones de los organismos nacionales de vivienda,
orientadas a ampliar su cobertura, optimizar sus areas operativas, incrementar sus procesos de
inversion y a mejorar su servicio y atencion al cliente.

B. Desarrollar un nuevo enfoque sectorial.- generando un espacio propio para la vivienda, que permita
apreciar el valor prioritario del sector en el desarrollo econdmico y social del pais.

C. Establecer una red de gestion nacional y local.- que dé seguimiento al desarrollo del sector a través
del trabajo conjunto de los tres érdenes de gobierno y los demas actores involucrados en la produccion
de vivienda.

Para ello fue creada la Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda®, como responsable Unica de
conducir la politica general de vivienda, definir los mecanismos para instrumentarla y coordinar su ejecucion,
y se instald el Consejo Nacional de Vivienda, como instrumento para el trabajo en equipo y abrir espacios
para la participacion ciudadana ademas de servir como foro de consulta y asesoria del Ejecutivo Federal.

2.2 Descripcion del mercado de vivienda formal e informal

2.2.1 Oferta de vivienda
2.2.1a Vivienda producida por desarrolladores

El mercado de desarrolladores de vivienda en México ha experimentado en el Gltimo lustro un crecimiento
sin precedentes. Por su volumen de produccidn, estrategia de negocios y nivel de cobertura geografica se
pueden distinguir tres grandes grupos:

Empresas grandes

Se refiere a un total de nueve empresas que individualmente reportan ventas que superan las 5,000 viviendas
anuales y en conjunto concentran cerca del 25% de la participacion del mercado: HOMEX, HOGAR, GEO,
ARA, URBI, SADASI, SARE, CONDAK, PULTE’. Estas grandes empresas, se caracterizan por tener

6 En junio de 2006, el Congreso de la Unién aprobd la nueva Ley de Vivienda para un mayor beneficié del sector. La Comision
Nacional de Fomento a la Vivienda tomaréa el nombre de Comisioén Nacional de Vivienda.

7 BBVA Bancomer Situacién Inmobiliaria en México 2004.
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la capacidad de sobrevivir e incluso expandirse en entornos econdémicos adversos y por lograr el acceso a
fuentes alternas de financiamiento al sistema bancario de tal manera que la mayoria de estas empresas
cotiza actualmente en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV). Durante el periodo 2000-2005, el indice de
precios de las empresas mas importantes dedicadas a la construccion residencial registré un rendimiento
nominal de 649%, mientras que el indice de Precios y Cotizaciones (IPC) en el mismo lapso obtuvo una
ganancia de 215%.

Las grandes empresas tienen presencia en las principales ciudades del pais y una organizacion
verticalmente integrada que contempla practicamente todos los pasos de la cadena productiva, factores que
les han permitido tener una estructura de costos altamente competitiva. La operacion del negocio, consiste
en su etapa inicial en la compra de grandes lotes sin servicios en las periferias de las ciudades. Posteriormente,
se urbaniza el terreno y se desarrollan numerosos conjuntos habitacionales con un modelo de vivienda
estandar generalmente en los segmentos de vivienda econémica y media, aunque recientemente empresas
como GEO y ARA estén entrando con éxito en la produccion de vivienda residencial. En relacion con el uso
del suelo, las grandes empresas tienen una vision del negocio de largo plazo por lo que tienen areas
especializadas en la adquisicion y administracion del suelo, buscando constantemente oportunidades
rentables de compra.

El 2005 fue un muy buen afio para los grandes desarrolladores que incrementaron sus ventas de

forma importante, sobre todo en el caso de GEO y HOMEX (véase grafica 9).

Gréfica 9. Namero de unidades vendidas por
las grandes empresas, 2004-2005
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Fuente: Elaborado por CIDOC con datos de los desarrolladores.
Para el resto de las empresas no se encontr6 informacion disponible.

Empresas medianas

Se refiere a aquellas empresas con un volumen anual de ventas que oscila entre las 1,000 y 5,000 unidades.
De acuerdo con el Censo Econdmico 2004, existen en el pais 134 firmas que entran en esta categoria de
ventas. En general, el surgimiento y expansion de estas empresas se encuentra muy ligado a los movimientos
del mercado y en particular al dinamismo de la demanda, por lo que tienden a la inestabilidad en entornos
econdmicos adversos. A diferencia de los grandes consorcios, las empresas medianas tienen menos opciones
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de financiamiento dependiendo principalmente del apoyo de las SOFOLES y el INFOVAVIT. Su estructura
de produccion, también tiende a la integracion vertical aunque con métodos menos estandarizados que los
grandes desarrolladores.

Pequefias y micro empresas

Se refiere a aquellas empresas que producen y venden menos de 100 viviendas por afio y que generalmente
surgen para desarrollar un proyecto en especifico y desaparecen cuando se concreta la venta de las viviendas.
También con base en la informacion de INFONAVIT y SHF se estima que existen en el mercado alrededor
de 173,000 empresas. En contraste con los grandes y medianos desarrolladores, los pequefios negocios
no tienen vision de largo plazo en el mercado y sélo entran de forma esporadica en busca de proyecto de
baja inversion y alta rentabilidad.

2.2.1b Produccion social de vivienda

El camino hacia la construccién de una politica de Estado en materia de vivienda implica la inclusion de las
diversas formas de produccion que se dan en este campo y de los sectores sociales que no acceden
actualmente al mercado habitacional. Sélo asi puede darse cumplimiento pleno al derecho a la vivienda
contenido en el Articulo 4° Constitucional y a las obligaciones internacionales suscritas por México dentro
del Pacto Internacional de derechos econémicos, sociales y culturales.

La inclusién, dentro de la politica habitacional del pais de la produccion social de vivienda en sus
diversas modalidades complementa y potencia el Sistema Nacional de Vivienda y abre opciones y apoyos
viables y legales a sectores que hoy enfrentan graves dificultades para darse un techo.

La Nueva Ley de Vivienda, promulgada en junio de 2006, incluye con amplitud la produccion social
de vivienda. La define como “aquella que se realiza bajo el control de autoproductores y autoconstructores
que operan sin fines de lucro y que se orienta prioritariamente a atender las necesidades habitacionales
de la poblacion de bajos ingresos, incluye aquella que se realiza por procedimientos autogestivos y solidarios
que dan prioridad al valor de uso de la vivienda por sobre la definicion mercantil, mezclando recursos,
procedimientos constructivos y tecnologias con base en sus propias necesidades y su capacidad de gestion
y toma de decisiones”. (Art. 4 VIII).

La propia ley dedica el Titulo séptimo a los instrumentos y programas relacionados con la produccion
social de vivienda y la articula a los deméas temas incluidos en el cuerpo e este instrumento.

La Nueva Ley de Vivienda recoge asi la necesidad de dar reconocimiento legal a un sector productivo
que ha cumplido y que, regulado y apoyado adecuadamente, seguird cumpliendo, ahora con mayor eficacia,
un papel relevante en la solucion de la problematica de vivienda en México.

La grafica 10 nos muestra la importancia relativa de la Produccién Social de Vivienda en el producto
interno bruto del pais entre 1988 y 2005. Destaca la consistencia de este sector a lo largo del tiempo y su
impacto macroeconémico que comparte con la produccién privada de vivienda de interés social que cuenta
con apoyos institucionales.
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Grafica 10. Inversidn en vivienda como porcentaje del PIB, 1988-2004

o © 2 o
5.0 © ~ ~.2 . Z38-F 2 ~ ©
R S . B S S
D A
4.0
@ 3.0
o
°©
o
K 20
1.0
O oo} (o2} o P N [se} <t Yol ©O ~ (o0} (2] o i N [a2) <
[es] [se] D (2] (2] [=2] [*2] D D (o2} (2] (2] o o o o o
(=2} (=2} (=2} (=2} [=2] [=2] (=2} (=2} (=2} (=2} (=2} [=2] o o o o o
— A A - — — — — A i — - N N N N N
Total —— Institucional —— Privada No Institucional — —= PSV

Fuente: UAM-Xochimilco, 2005, Dimensién e impactos Macro y Microeconémicos de la
Produccion Social de Vivienda en México, pag. 54. Elaborado con base en informacion de
INEGI y CONAFOVI.

La importancia de la produccién social de vivienda ha sido también constatada por la industria cementera
de México y de otros paises que, atn en tiempos de crisis econémica, ha podido mantener un nivel rentable de
ventas gracias en gran parte al llamado mercado hormiga, sustentado en los productores sociales de vivienda.®

A su importancia macroecondémica se suma el impacto que la PSV ha tenido para resolver las
necesidades habitacionales de cerca de dos terceras partes de la poblacion del pais, principalmente de
aquélla que no accede a los mecanismos de mercado. Aln hoy, y pese al gran esfuerzo desarrollado en
afios recientes para facilitar la produccion empresarial e incrementar el nimero de créditos, los productores

sociales siguen contribuyendo de forma relevante a la produccion total.®

Cuadro 4. Volumen de la Produccion Social de Vivienda (PSV), 1980-2004

(Miles de viviendas a diciembre de cada afio)
Concepto 1980-1990 %  1990-2000 %  2001-2003 %  1980-2003 %

ﬁgm{yﬁdgg 2323/3;01 4289.8 1000 5493.8 100.0 2,101.1 1000 11,8847 100.0

Viviendas completadas
financiadas 1,568.1 36.6 2,192.0 399 11545 549 49146 414

Viviendas medias y
residenciales 278.7 65 3564 65 1346 64 7698 6.5

foaldelavivienda 54430 569 29454 536 8120 387 62004 521

Viviendas PSV

financiadas? 2980 — 520.3 — 845 — 902.8 —
Viviendas BSV no 21450 — 24251 — 7275 — 5297.6 —

! Se refiere a las viviendas particulares habitadas.

2 Este cuadro presenta estimaciones, para mayor informacién consultar el estudio Dimensién e impactos micro y macroeconémicos de la PSV en

México del convenio UAM y el Fondo Sectorial CONAFOVI-CONACYT, Abril 2005.

Fuente: UAM-X, 2005. Elaborado con base en INEGI, Censos Generales de Poblacion y Vivienda 1980,1990 y 2000. CONAFOVI, Estadisticas de

Vivienda, varios afios, y CIDOC, 2004.

8 Verinciso 2.3, p. 22 del Informe “Estado Actual de la Vivienda en México, 2005” CIDOC — SHF donde se cita que Cementos Apasco
estima que el 80% de sus ventas se realiza a distribuidores minoristas y que esos reportan el 45% de sus ventas al menudeo.
9 Ladisminucién en los afios recientes de la PSV se debe sélo en parte al incremento del nimero de créditos, ya que éstos no cubren,
mas que en minima proporcién, a los sectores de bajo ingreso. Las dificultades de acceder a suelo urbano asequible, el deterioro del
poder adquisitivo del salario y la disminucién de apoyos financieros a los productores sociales (que se puede constatar en el cuadro)
inciden también en esta reduccion. Su principal consecuencia es el mayor hacinamiento que hoy se registra en las viviendas existentes.
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Mucho de este enorme esfuerzo social implica procesos altamente desgastantes para las familias
que auto producen su vivienda y largos tiempos de gestién para quienes lo hacen en forma organizada a
través de cooperativas, asociaciones y otras modalidades colectivas.

El reconocimiento legal de este esfuerzo social, su importancia macroeconémica, la vasta experiencia
institucional y social acumulada en México y la necesidad de avanzar hacia una politica de Estado incluyente
en materia de vivienda exigen hoy el desarrollo de un sistema integrado de instrumentos de apoyo a la PSV,
articulado al Sistema Nacional de Vivienda.

El sistema de apoyo contempla instrumentos juridicos, financieros, programaticos, administrativos, de
induccion (subsidios) y de fomento (capacitacién y tecnologias adecuadas) que inciden en la produccién y
gestion social de la vivienda y en la integracion y manejo de sus componentes: suelo, servicios y equipamientos,
materiales, asistencia técnica, participacion social, financiamiento y movilizacion de otros recursos sociales.

Por iniciativa de la CONAFOVI, en consulta con diferentes actores y con el apoyo de la Coalicion
Internacional para el Habitat, la Oficina de Vivienda de la Universidad Iberoamericana y la UAM — Xochimilco,
se trabaja actualmente en la conceptualizacién, disefio y priorizacion de dicho sistema.

Por enfocarse prioritariamente a los sectores de bajos ingresos, a grupos especiales y vulnerables,
el desarrollo de un sistema de apoyo a la PSV debe incidir en la lucha contra la pobreza y la exclusion. En
este sentido se busca dar respuesta al Articulo 88 de la propia Ley de Vivienda que establece que la Comision
Nacional de Vivienda, “en coordinacion con los organismos de vivienda y con las entidades federales,
estatales y municipales fomentara en los programas y proyectos de produccion social de vivienda la inclusion
de actividades productivas y el desarrollo de actividades generadoras de ingreso orientadas al fortalecimiento
econémico de la poblacién participante en ellos.”

Por su importancia social y cuantitativa y la magnitud de espacio que ocupa en todo el pais la PSV
no puede limitarse a la produccidn de unidades de vivienda sino que debe enfocarse a la construccién de
ciudad y ciudadania, al uso racional de los recursos econdmicos y naturales que utiliza y a la preservacion
y mejoramiento del ambiente.

Asi, la Oficina Regional para América Latina y el Caribe del Programa Habitat de Naciones Unidas
(ROLAC) afirma en un estudio recientel® que “reconociendo las capacidades de la gente para producir,
desarrollar y organizar su hébitat, el proceso (de PSV) es en si mismo participativo, equitativo, incluyente,
integrado, sustentable y multisectorial (...) aspira a satisfacer necesidades individuales y colectivas y a
fortalecer una ciudadania responsable, las economias locales y la transformacién social”.

Es dentro de estas consideraciones y con estos elementos que se trabaja en el desarrollo del sistema
de apoyo a la PSV y en el planteamiento de los programas operativos que deberan impulsarse.

La consolidacién e institucionalizacion de este sistema permitird superar las dificultades que
actualmente enfrentan los productores sociales y los riesgos e impactos urbanos negativos que la produccion
espontanea de asentamientos humanos y vivienda tiene en nuestro pais.

10 Linden, Alexandra, 2005. Responding to the Qualitative and Quantitative Housing Deficit in the Latin American and Caribbean
Region: Social Production of Habitat, a Sustainable Alternative for the Development of Human Settlements, ROLAC.
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Destacan en este sentido los programas de mejoramiento y construccion progresiva de vivienda nueva
en barrios en proceso de consolidacion que se espera tendrén un crecimiento importante en los préximos afios.

El programa de vivienda en lote familiar que desarrolla el gobierno del Distrito Federal en coordinacion
con el Colegio de Arquitectos y las ONG de la Coalicion Habitat México (Premio Nacional de Vivienda 2002)
abrié una primera experiencia de gran escala que ha producido a abril del 2006, 103,631 acciones de vivienda
que incluye vivienda nueva y mejoramiento en lote familiar, programa que representa el 77% del total de
acciones financiadas por el Instituto de Vivienda.!

El mecanismo de microfinanciamiento disefiado y puesto en marcha como piloto en septiembre de
2005 por la Sociedad Hipotecaria Federal, ha iniciado en 2006 su masificacion y su paulatina aplicacion a
través de diversos intermediarios financieros a todo lo largo del pais. Se orientara a financiar el mejoramiento,
ampliacion y remodelacion de viviendas autoproducidas y a la adquisicion de lotes con servicios por parte
de la poblacién —tanto rural como urbana- con ingresos inferiores a 5 salarios minimos.

La Ley de Vivienda y este nuevo instrumento financiero constituyen dos pilares importantes en el
proceso de integracion del sistema de instrumentos de apoyo a la PSV.

2.2.1c Vivienda usada

La vivienda usada es una de las opciones mas accesibles en la adquisicién de casa propia por
las ventajas en precio, ubicacion y espacio. En la actualidad se estima que el parque habitacional es
superior a los 25 millones de viviendas a nivel nacional y mas de la mitad es susceptible a venta a través
de un financiamiento hipotecario. Sin embargo, datos del instituto de vivienda mas importante en el pais,
el INFONAVIT, sefialan que sélo el 13% de los créditos otorgados por este organismo durante 2005 fueron
para la adquisicion de una vivienda usada, y para SHF de 6%. Al comparar estas cifras con las de paises
mas industrializados como Estados Unidos, que destinan casi el 85% de sus créditos hipotecarios a
vivienda usada, la proporcion de créditos otorgados en México para este rubro es sumamente baja. La
reducida participacién se explica, principalmente, por la creciente competencia de vivienda nueva ofertada
por los desarrolladores.

Con el objetivo de impulsar la adquisicion de vivienda usada en 2006, el INFONAVIT pondra en
marcha un programa con cuatro lineas de accién: a) la venta de entre dos y tres mil viviendas adjudicadas
desde 2003 por falta de pago, b) fortalecer el esquema de pago de pasivos para aquellos que quieren vender
su inmueble a otro derechohabiente. C) sustitucion de la garantia para permitir el cambio de casa y la
transferencia de créditos y d) regulacion de los traspasos. La meta para el presente afio es que el 5% de
la vivienda financiadas por INFONAVIT sean usadas, lo que equivale a unos 20 mil créditos.

En el caso de las viviendas financiadas a través de las SOFOLES hipotecarias, se estima que la
proporcién de créditos otorgados a vivienda usada fue del 6% (3,267 créditos), lo que refleja una disminucion
de 3 puntos porcentuales respecto al afio pasado. Esta cifra se considera muy baja dado el parque de
vivienda existente y el actual auge de la industria.

1 Casay Ciudad, 2006. Elaboracion propia con base en Informe SEDUVI a la ALDF.
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Ante la baja participacién que tiene actualmente este tipo de vivienda en nuestro pais, debemos
destacar que el mercado de vivienda usada tiene diversas ventajas. Por ejemplo, una casa usada tiene por
lo general un precio 30% menor al de una casa nueva, ademas de ser una alternativa para que las familias
adquieransu primera vivienda a través de un financiamiento. Otra de las ventajas es la ubicacion, ya que
€en su gran mayoria las casas en venta se encuentran en lugares accesibles y cuentan con todos los servicios.
Adicionalmente, una vivienda usada también suele ser mas grande que una vivienda nueva hasta en un 35%.

Entre las recomendaciones a los compradores para la adquisicion de vivienda usada estan: i) que
la vivienda cuente con los servicios de agua potable, energia eléctrica, drenaje o fosa séptica y alumbrado
publico en operacion; i) hacer una revision asegurandose que la estructura esté libre de desplomes, grietas,
pandeos, salitre 0 humedades vy iii) que se garantice una vida Util de 30 afios. Finalmente es muy importante
que la vivienda cuente con un titulo de propiedad a nombre de la persona que vende la vivienda, debidamente
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad.

2.2.1d Vivienda en renta

El mercado de arrendamiento es el segundo mercado de movilidad. De acuerdo con CONAFQVI, cerca del
13.5% de la inversion nacional de vivienda es de renta, lo que equivale a casi 2 millones 900 mil casas.
Se trata de un monto concentrado en un 48% en cinco entidades federativas: Distrito Federal, México,
Jalisco, Veracruz y Puebla. Cabe destacar las siguientes caracteristicas de este mercado:

Cinco de cada diez viviendas rentadas son casa sola, diplex o departamento en edificio.
Seis de cada diez viviendas tienen un arrendamiento con contrato firmado.

En siete de cada diez casas arrendadas se utiliza hasta el 30% del ingreso familiar para pagar renta.

> w

De cada diez casas rentadas, en cuatro se paga mas de lo que la ubicacién y el estado del inmueble
valen, en cinco se paga lo justo y en una se renta mas barato.

5. Ocho de cada diez casas rentadas tienen la conveniencia de estar cerca del trabajo, de lugares
donde se realizan compras y se recrean.

Se habla de un mercado bien ubicado, con precio accesible, dentro de la legalidad y fisicamente
en buenas condiciones. En el 2006, diversas instituciones de vivienda han empezado a trabajar con
algunas entidades federativas en un programa para flexibilizar la normatividad local e incentivar la vivienda
de arrendamiento.

2.2.2 Demanda de vivienda
2.2.2a Situacién sociodemografica

En esta seccion, se presentan los resultados del Conteo de Poblacion y Vivienda 2005, los cuales permiten
delinear el perfil demogréfico del mercado de Vivienda en México y con base en esta informacion, se muestran
las estimaciones de la demanda potencial de vivienda para el total nacional y por entidad federativa.
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En promedio, durante cada uno de los primeros 5 afios del siglo XXI, la poblacién de México se
incrementé en 1 millén de personas?2. Esto equivale a la formacion de casi 582 mil hogares al afio, 0 a una
entidad federativa como Colima o Baja California Sur (véase gréfica 11).

Gréfica 11. Crecimiento poblacional, 1900-2005
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Fuente: SHF con informacion de INEGI.

La tasa de crecimiento media anual de la poblacion fue de 1.0%, mientras que la de los hogares fue
de 1.9%, lo que refleja una reduccion significativa en el tamafio promedio de los hogares. De seguir con
esta tendencia, el nimero de hogares en todo el pais se duplicaria en menos de cuatro décadas (37 afios)
por lo que es de esperarse que la demanda por vivienda siga mostrando un crecimiento importante.

Desde una perspectiva internacional, el presente ritmo de crecimiento de la poblacion de México del
1% es notablemente inferior al que se observa en las naciones consideradas como menos desarrolladas,
que de acuerdo con las Naciones Unidas es de 2.4% por afio. Sin embargo, cuando se le compara con las
regiones de mayor desarrollo cuya tasa de crecimiento es de 0.3%, se desprende que el ritmo de crecimiento
de la poblacion mexicana es tres veces superior. Esto permite apreciar el esfuerzo que debe realizarse para
otorgar a los habitantes posibilidades minimas de bienestar.

Al analizar la distribucion de la poblacion a nivel estatal, se distingue que las cinco entidades mas
pobladas del pais son el Estado de México, Distrito Federal, Veracruz, Jalisco y Puebla concentran el
40.6% de la poblacion total. En contraste, las cuatro entidades menos pobladas (con menos de 1 millon
de habitantes) son Nayarit, Campeche Colima y Baja California Sur concentran tan sélo el 2.7% (véase
cuadro 5).

12 El momento censal del 2000 fue el 14 de febrero, mientras que el del Conteo del 2005 fue el 16 de octubre, es decir, transcurrieron
2,037 dias.
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Cuadro 5. Distribucion de la poblacion y viviendas por entidad federativa, 2005

Entidad
México
Distrito Federal
Veracruz
Jalisco

Puebla
Guanajuato
Chiapas
Nuevo Ledn
Michoacan
Oaxaca
Chihuahua
Guerrero
Tamaulipas
Baja California
Sinaloa
Coabhuila

San Luis Potosi
Sonora
Hidalgo
Tabasco
Yucatan
Morelos
Querétaro
Durango
Zacatecas
Quintana Roo
Tlaxcala
Aguascalientes
Nayarit
Campeche
Colima

Baja California Sur
TOTAL NACIONAL 103,263

Nimero de
Poblacion viviendas?®
(Miles) (Miles)
14,007 3,244
8,721 2,287
7,110 1,778
6,752 1,582
5,383 1,207
4,894 1,049
4,293 916
4,199 1.014
3,966 913
3,507 803
3,241 853
3,115 702
3,024 789
2,844 738
2,608 642
2,495 625
2,410 558
2,395 615
2,346 558
1,990 473
1,819 435
1,613 403
1,598 360
1,509 358
1,368 325
1,135 286
1,068 234
1,065 246
950 244
755 184
568 149
512 136
24,707

IParticulares habitadas.

Fuente: Elaborado por SHF con informacién

del INEGI.

M Estados con poblacion mayor al 5%
[l Estados con poblacion entre 4y 5%
Estados con poblacion entre 3y 4%
Estados con poblacion entre 1y 3%
Estados con poblacion menor al 1%

Paraddjicamente, las entidades con mayor crecimiento en el Gltimo lustro son Quintana Roo y Baja California
Sur que, como se observé anteriormente, son de los estados con menor volumen de poblacion. De continuar la
tendencia observada hasta el momento, tomaria entre 15 y 19 afios a la poblacion de estos estados duplicarse.
En el extremo opuesto, se encuentran 15 entidades, las cuales presentan tasas de crecimiento menores al 1%,
lo que indica que en estos estados el crecimiento demogréfico tendié a estabilizarse (véase cuadro 6).
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Cuadro 6. Tasa de crecimiento poblacional por entidad federativa, 2000-2005

Crecimiento
Entidad promedio
Quintana Roo 4.71%
Baja California Sur 3.39 %
Baja California 2.40 %
Querétaro 231 %
Aguascalientes 2.15%
Tlaxcala 1.85%
Tamaulipas 1.67 %
Yucatan 1.65%
Nuevo Ledn 1.62 %
Chiapas 1.62 %
Campeche 1.58 %
Coahuila 1.46 %
Sonora 1.37%
México 1.19%
Jalisco 117 %
Chihuahua 1.06 %
Puebla 1.04 %
Tabasco 0.90 %
Guanajuato 0.86 %
Hidalgo 0.85 %
San Luis Potosi 0.84 %
Colima 0.81 % o :
Durango 0.72 % | ] E]s;;gro;csgz crecimiento promedio
Morelos 0.64 % - )
K Estados con crecimiento promedio
Nayarit 0.56 % entreel 1y 3%
Veracruz 0.51% Estados con crecimiento promedio
Sinaloa 0.49 % menor al 1%
Oaxaca 0.35%
Distrito Federal 0.24 %
Guerrero 0.20 %
Zacatecas 0.18 %
Michoacan -0.09 %

Fuente: Elaborado por SHF con
informacion del INEGI.

El crecimiento demografico natural y los flujos migratorios internos sefialan que la mayoria de los
estados del norte del pals, las entidades que rodean a la Capital y la peninsula de Yucatan, son las zonas
con mayor dindmica demogréfica. La demanda de vivienda seguramente presentara distintas dinamicas a
nivel regional como reflejo de estas diferencias.
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Existen tres factores principales que determinan en buena medida el volumen y tipo de demanda de
vivienda en el pais: i) la estructura de edades de la poblacién, ii) el nivel y distribucion del ingreso v iii) las

tendencias de urbanizacion.

Con respecto al primer elemento, a partir de los resultados del Conteo 2005 se desprende que el
24.9% de la poblacion esta en la edad de formacion de hogares (entre 20 y 34 afios). Este porcentaje
representa una disminucién de 0.64 puntos porcentuales en comparacion a lo registrado en 2000. Asimismo,
como resultado de una menor tasa de fecundidad, la poblacién menor de 35 afios se redujo, mientras que
la participacion de todos los grupos mayores a 40 afios aumentd. Esto Ultimo como consecuencia del proceso

de envejecimiento paulatino (véase gréfica 12).

Grafica 12. Estructura de edades de la poblacion, 2000-2005
(Grupos quinquenales de edad)
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Fuente: SHF con informacion de INEGI.

De acuerdo con los esquemas actuales de financiamiento, Gnicamente las personas que ganan mas
de 5 salarios minimos tienen la capacidad de pago para adquirir un crédito hipotecario. En este segmento,
s6lo se encuentra el 12.2% de la poblacion ocupada. De 2000 a 2005, la distribucién del ingreso ha mejorado
significativamente entre los segmentos de ingreso menores a cinco salarios minimos (véase gréafica 13).

Grafica 13. Distribucidn del ingreso de la poblacion ocupada,
2000-2005
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI.

Estado Actual de la Vivienda en México 2006

36



Descripcion del mercado de vivienda formal e informal

La demanda por vivienda responde a los cambios que ocurren en la estructura de la piramide poblacional
y en la distribucién del ingreso. La oferta de productos financieros debe adecuarse a la demografia actual
con nuevos productos como pueden ser los programas orientados a la renta de vivienda, el microfinanciamiento
para autoconstruccion, ampliacion y remodelacion y los esquemas con subsidio al frente.

La actual distribucion de ingresos de los trabajadores se concentra en su mayoria en un rango menor
alos cinco salarios minimos, en los que no se tiene acceso a los esquemas tradicionales de crédito hipotecario.
Para resolver este problema, es necesario el desarrollo de nuevos productos y esquemas de subsidios al
frente que se adapten a las preferencias y capacidad de pago de dicha poblacién.

Finalmente, el tercer elemento que destaca en la dinamica demogréafica del pais es la creciente
urbanizacién experimentada en los Ultimos afios. En efecto, en el Gltimo lustro, la poblacion de las zonas
urbanas aument6 en 5.7 millones de habitantes (7.8%), mientras que la rural disminuy6 ligeramente. Lo
anterior es indicativo de que el crecimiento poblacional se concentra en las zonas urbanas del pais y que
los habitantes de las zonas rurales (poblaciones con 2,500 habitantes 0 menos) estan migrando a las
ciudades (véase gréafica 14).

Gréfica 14. Crecimiento y distribucidn de la poblacién por tamafio de
localidad, 2000-2005
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion de INEGI.

México es un pais cada dia més urbanizado. Lograr el crecimiento habitacional de calidad, enmarcado
en el desarrollo urbano sustentable, es sin duda uno de los mayores retos. Por cada punto porcentual de
incremento en los asentamientos urbanos, la demanda potencial de vivienda aumenta en 0.6%.

Se estima que en 2005 existen en el pais 24.8 millones de hogares, lo que implica un aumento de
11.38% con respecto a lo reportado en el afio 2000 (22.26 millones). Este resultado se debe principalmente al
crecimiento natural de la poblacién, asi como a la reduccion en el nimero de miembros que componen el hogar.

2.2.2b Rezago Habitacional

La informacion mas reciente disponible sobre la magnitud del rezago habitacional en México, corresponde
a las estimaciones para el &mbito nacional, estatal y municipal elaboradas en 2000 por la Comision Nacional
de Fomento a la Vivienda (CONAFQVI), cuya fuente basica de informacién fue el XIl Censo General de
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Poblacion y Vivienda del mismo afio.13 En términos generales, se define como rezago habitacional al nimero
de viviendas que por sus caracteristicas de ocupacién y componentes materiales en la edificacién, no
satisfacen un minimo de bienestar para sus ocupantes. Los resultados de estas estimaciones distinguen
dos tipos de rezago habitacional:

a. Atencion de vivienda nueva: se refiere a aquellos casos en los que habita mas de un hogar por
vivienda o que ésta se encuentra tan deteriorada que es necesario su reemplazo.

b. Ampliaciones y mejoramientos: se refiere a viviendas hacinadas que requieren ampliaciones o a
viviendas que por el bajo nivel de conservacién de sus materiales requieren algun tipo de reparacion.

Al analizar las estimaciones para las dos categorias, se observan diferencias regionales importantes
entre los niveles de rezago, sobre todo en el caso de vivienda nueva. Como se muestra en el cuadro 7, los
estados con mayores niveles de rezago, se localizan en el centro y sur del pais. Los diez estados con
mayores niveles de rezago concentran el 62% de las estimaciones totales (véase cuadro 7).

Cuadro 7. Estimaciones de rezago habitacional por entidad federativa, 2000-2005

Entidad Viviendanueva  Mejoramiento Entidad Viviendanueva  Mejoramiento
México 216,965 261,386 Sonora 40,433 47,466
Distrito Federal 153,239 92,245 Tabasco 39,876 50,318
Veracruz 151,871 269,067 Hidalgo 35,714 69,208
Jalisco 109,859 77,423 Coahuila 33,898 34,085
Guanajuato 107,015 65,222 Morelos 29,540 38,092
Puebla 90,873 187,472 Querétaro 26,592 20,003
Michoacéan 84,425 101,213 Durango 20,832 30,873
Chiapas 80,291 209,033 Zacatecas 20,330 296,978
Guerrero 71,619 176,226 Quintana Roo 19,699 36,878
Oaxaca 70,240 179,690 Tlaxcala 17,552 23,724
Nuevo Le6n 67,680 31,179 Campeche 16,042 30,381
Tamaulipas 45,735 69,801 Aguascalientes 15,162 9,977
Chihuahua 44,851 66,561 Nayarit 13,365 22,913
Baja California 42,418 48,836 Colima 9,786 10,641
Yucatan 42,117 57,566 Baja California Sur 9,710 8,410
San Luis Potosi 42,088 61,354 TOTAL 1,810,930 2,740,735
Sinaloa 41,113 56,514

Fuente: CONAFQOVI.

2.2.2¢ Movilidad habitacional

Con el concepto de movilidad habitacional se designan aquellos mecanismos que facilitan a las familias el
uso de sus activos habitacionales como un patrimonio para acceder a una nueva vivienda, acorde con sus
necesidades cambiantes de espacio, precio o ubicacion, por lo que la movilidad habitacional esta estrechamente
vinculada con los procesos de rotacion de vivienda usada, regularizacion de traspasos y el arrendamiento
de vivienda en sus diversas modalidades.

13 Se espera que préximamente la CONAFOVI actualice sus estimaciones con la informacion resultante del I Conteo de Poblacién
y Vivienda 2005.
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En el sector vivienda se han realizado avances en movilidad habitacional. De manera especifica el
INFONAVIT ha establecido procedimientos mediante los cuales sus derechohabientes pueden solicitar la
regularizacién de la propiedad de las viviendas cuando se presenten traspasos, la autorizacion para rentar
la vivienda y la alternativa mas reciente que hace posible adquirir una nueva vivienda, trasladando el saldo
remanente del crédito previamente recibido hacia el nuevo inmueble, cuando se presentan necesidades de
crecimiento o cambio de ubicacion laboral.

Por otro lado, la SHF ha puesto en marcha un programa de arrendamiento con opcioén de compra
que esta en su fase inicial, del que se espera ofrezca opciones para regiones muy especificas como es el
caso de la frontera norte, asi como para compradores que no han podido integrar el enganche o no desean
adquirir de inmediato la vivienda, por lo que este esquema les permite hacerlo al cabo de cinco afios.

Los principales retos son los de consolidacion y mejora de estos programas, para promover el
fortalecimiento de la capitalizacion del inventario habitacional a favor de las familias, a la vez dar solidez a
los cambios en el marco juridico y regulatorio que favorezcan la renta de vivienda.

2.2.2d Estimaciones de demanda
Ambito nacional

Estimar la demanda de vivienda en México no es en absoluto una tarea sencilla ya que, como se analiz6
en las secciones anteriores, ésta depende de mdltiples factores como el crecimiento demografico, la

composicién de los hogares, el nivel de rezago habitacional, el monto y la distribucion del ingreso laboral y
familiar, las tendencias hacia una mayor urbanizacién y las preferencias de los hogares en sus decisiones
de inversion, entre otros. Sin embargo, haciendo uso de la informacion disponible hasta el momento, es

posible determinar la demanda potencial de financiamiento a la vivienda para 2006, y hacer una desagregacion
por entidad federativa. Dichas estimaciones se basan en un estudio elaborado por Sociedad Hipotecaria
Federal en el que se contemplan los siguientes elementos:

1. Formacién de nuevos hogares: De acuerdo con los resultados definitivos del Conteo, el nimero total
de hogares en el pais en el periodo 2000-2005 registré un crecimiento promedio anual de 1.9%.

2. Abatimiento del rezago habitacional: Se toma como base el rezago habitacional por vivienda nueva
calculado en el afio 2000 por CONAFOVI en 1.8 millones de viviendas. Se asume una trayectoria
decreciente de abatimiento para los préximos afos.

3. Movilidad habitacional: Hace referencia a los hogares que ya tienen una vivienda, pero dada una
mejora en su ingreso, demandan una vivienda de mayor calidad.

4. Curas de originacion: Se refiere a aquellos hogares que son rechazados para adquirir un crédito
hipotecario en una primera vez, pero que posteriormente se les autoriza como resultado de una
mejora en su perfil crediticio.
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A partir de estos insumos, se estima el nimero de hogares que de acuerdo a su ingreso, condicion
laboral y tamafio de la localidad en el que habitan, son potenciales demandantes de alguno de los
programas de financiamiento a la vivienda que existen actualmente en el mercado. Incorporando los
resultados del Conteo y la informacién de los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS), se obtienen
los siguientes resultados:

Cuadro 8. Demanda de financiamiento de vivienda segln
componente, 20064

2006
Componente No. de unidades %
(a) Formacion de nuevos hogares 443, 418 49.0
(b) Rezago habitacional * 361,854 40.1
(c) Movilidad habitacional 86,230 9.6
(d) Curas 11,367 1.3
TOTAL 902,869 100.00

! Se refiere a la estimacion de los hogares que se encuentran en condicién de rezago
habitacional y que son susceptibles de demandar un crédito hipotecario.

Fuente: Elaborado por SHF con informacion del INEGI y CONAFOVI.

De cumplirse la meta programada para 2006 de otorgar 750,000 créditos a la vivienda, se estaria
atendiendo al 83% de la demanda potencial. Es conveniente sefialar que en este sentido, la demanda
nacional estimada debe interpretarse como un pardmetro de referencia de los hogares que necesitan una
vivienda y que efectivamente tienen los recursos necesarios para adquirir un financiamiento.

Ambito estatal

Las estimaciones de demanda por entidad federativa, parten de los resultados en el &mbito nacional y se
desagregan por entidad federativa incorporando informacion de CONAPO, INEGI y CONAFOVI. El Estado
de México es el que encabeza la lista con un demanda estimada de mas de 130 mil viviendas. El resto de
los estados con elevada demanda se ubican en la zona del Valle de México, la regién del golfo y centro-
oeste, ademas de Chiapas y Chihuahua (véase cuadro 9).

14 Con respecto al componente de rezago habitacional, si bien las cifras oficiales calculan un déficit de mas de 3 millones
de viviendas las estimaciones de demanda s6lo contemplan la cobertura de una parte de este rezago, ya que se asume
un ritmo paulatino y decreciente de atencion del déficit habitacional para los préximos 10 afios.
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Cuadro 9. Demanda estimada de financiamiento a la vivienda segun entidad federativa, 2006

Demanda
Entidad estimada Participacion
México 134,799 14.9 %
Veracruz 55,841 6.2 %
Distrito Federal 53,375 59 %
Jalisco 52,093 5.8 %
Puebla 46,941 52%
Nuevo Leodn 44,151 4.9 %
Michoacan 39,919 4.4 %
Chiapas 39,912 4.4 %
Chihuahua 36,251 4.0%
Guanajuato 35,720 4.0%
Tamaulipas 35,584 3.9%
Guerrero 29,793 3.3%
Oaxaca 29,774 3.3%
Sonora 24,538 2.7%
Coahuila 23,742 2.6 %
Sinaloa 21,338 2.4 %
Yucatan 19,211 2.1%
Baja California 19,018 21%
Quintana Roo 18,906 21%
San Luis Potosi 17,532 1.9%
Hidalgo 16,608 1.8%
Tabasco 15,419 1.7%
Querétaro 15,001 1.7%
Morelos 14,767 1.6 % [l Demanda mayor a 30 mil unidades
Durango 9,840 1.1 % Demanda entre 10 mil y 30 mil
Aguascalientes 9,818 11% unidades
Tlaxcala 8,994 1.0% Demanda menor a 10 mil unidades
Campeche 8,335 0.9 %
Zacatecas 7,061 0.8%
Nayarit 6,933 0.8 %
Baja California Sur 5,828 0.6 %
Colima 5,825 0.6 %
TOTAL 902,869 100 %

Fuente: Estimaciones de SHF.

2.2.3 Balance entre ofertay demanda

Al comparar las estimaciones resultantes para 2006 con los créditos programados a otorgar, destaca una
gran variabilidad en los grados de cobertura (véase Cuadro 10). En efecto, se observa que existen estados
en los que el otorgamiento de créditos superara notablemente a la demanda. Esta situacion no significa
necesariamente una sobreoferta de créditos, sino que en dichas entidades se esta cubriendo la formacion
de nuevos hogares y una mayor proporcion de rezago habitacional. En contraste, existen algunos estados
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en los que se estima que el grado de atencidn sera relativamente bajo al tamafio de las necesidades. Tal
es el caso de Chiapas, Guerrero, Jalisco, Estado de México, Michoacan y Oaxaca, donde no se cubrira ni
al 50% en promedio de la demanda esperada.

Cuadro 10. Créditos programados y demanda estimada segn entidad federativa, 2006!

Entidad

Baja California
Aguascalientes
Colima

Baja California Sur

Distrito Federal
Durango
Querétaro
Nayarit
Chihuahua
Sinaloa
Coahuila
Zacatecas
Sonora
Guanajuato
Hidalgo
Yucatan
Nuevo Ledn
San Luis Potosi
Tlaxcala
Quintana Roo
Jalisco
Tamaulipas
Tabasco
Campeche
Morelos
Veracruz
Puebla
Michoacan
Chiapas
México
Guerrero
Oaxaca
TOTAL

Créditos Demanda % de

programados estimada atencion
38,984 19,018 205.0 %
18,812 9,818 191.6 %
9,871 5,825 169.4 %
8,831 5,828 151.5%
76,216 53,375 142.8%
11,573 9,840 117.6 %
17,114 15,001 114.1%
7,736 6,933 111.6 %
39,763 36,251 109.7 %
23,281 21,338 109.1 %
25,853 23,742 108.9 %
7,597 7,061 107.6 %
26,067 24,538 106.2 %
37,516 35,720 105.0%
17,240 16,608 103.8 %
19,703 19,211 102.6 %
44,271 44,151 100.3 %
16,643 17,532 94.9%
8,502 8,994 945%
17,686 18,906 93.5%
47,820 52,093 91.8%
28,736 35,584 80.8%
12,386 15419 80.3%
6,642 8,335 79.7%
9,201 14,767 62.3%
30,021 55,841 53.8%
23,439 46,941 499 %
18,515 39,919 46.4%
18,111 39,912 454 %
60,079 134,799 44.6 %
12,552 29,793 42.1%
9,239 29,774 31.0%
750,000 902,869 83.1%

1 Es posible que los créditos programados segln entidad
federativa no coincidan con los reportados oficialmente por
CONAFOQVI debido a que se realizaron pequefios ajustes para
asignar proporcionalmente 31,500 créditos que se consideran

como No Distribuidos.

Fuente: Los creditos programados se refieren a las
cifras oficiales publicadas por estado y la demanda
potencial de vivienda son estimaciones elaboradas

por SHF.

Estados con porcentaje de
atencion menor al 50%
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2.3 Hallazgos clave

Durante 2005, la economia mexicana tuvo un ritmo de expansién moderado que permanecio relativamente
estable en los cuatro trimestres del afio, registrando un crecimiento promedio anualizado del 2.8%,
inferior al 4.2% de 2004. Parte de la dinamica de la actividad econémica en general y del gasto interno
en particular, se vio favorecido por aumentos importantes en el superdvit de la balanza comercial de
productos petroleros y de los ingresos por las remesas familiares. Los buenos resultados en las variables
financieras y el excelente control de la inflacion favorecieron un clima macroecondmico estable lo que se
vio reflejado en los menores niveles de riesgo pais asi como en la mejoria en el perfil de la deuda publica.

En materia de vivienda, como promesa de campafia Vicente Fox solamente hizo una: “lograr un ritmo
anual de financiamiento de 750 mil viviendas por afio, como meta para el afio 2006”. Esta meta requeria
establecer las bases juridicas, administrativas, financieras y de coordinacion, para poder alcanzar dicho
ritmo productivo y de financiamiento. Para ello, se impulsaron cambios importantes en el sector habitacional
orientados a propiciar su crecimiento, promover un mayor financiamiento, incrementar la productividad
y favorecer la oferta de suelo para la construccidn habitacional.

El mercado de desarrolladores de vivienda en México ha experimentado en el dltimo lustro un crecimiento
sin precedentes. Por su volumen de produccion, estrategia de negocios y nivel de cobertura geografica
se pueden distinguir tres grandes grupos:

a) Empresas grandes: Se refiere a un total de nueve empresas de las que cinco cotizan actualmente
en la bolsa de valores y que individualmente reportan ventas que superan las 5,000 viviendas anuales.
En conjunto concentran cerca del 25% de la participacion del mercado.

b) Empresas medianas: Se refiere a aquellas empresas con un volumen anual de ventas que oscila
entre las 1,000 y 5,000 unidades. Si bien no existe informacion completa sobre el nimero de empresas
en este rubro, estimaciones de INFOVAVIT y SHF indican que existen alrededor de 50 empresas
con estas caracteristicas.

c) Pequefiasy micro empresas: Se refiere a aquellas empresas que producen y venden menos de 100
viviendas por afio y que generalmente surgen para desarrollar un proyecto en especifico y desaparecen
cuando se concreta la venta de las viviendas. También con base en la informacion de INFONAVIT
y SHF se estima que existen alrededor de 173,000 empresas.

La inclusién de la Produccién Social de Vivienda dentro de la politica habitacional del pais complementa,
potencia y sinergia el Sistema Nacional de Vivienda, ademas de abrir opciones y apoyos viables y legales
a sectores que hoy enfrentan graves dificultades para darse un techo. La Nueva Ley de Vivienda

promulgada en junio de 2006, incluye con amplitud a la Produccion Social de Vivienda, dando reconocimiento
legal a un sector productivo de gran importancia que ha cumplido y que, regulado y apoyado adecuadamente,
seguira cumpliendo, ahora con mayor eficacia, un papel relevante en la solucién de la problematica de

vivienda en México.
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El mercado de arrendamiento es el segundo mercado de movilidad. De acuerdo con la CONAFOVI,
cerca del 13.5% de la inversion nacional de vivienda es de renta, lo que equivale a casi 2 millones 900
mil casas. Se trata de un monto concentrado en un 48% en cinco entidades federativas: Distrito Federal,
México, Jalisco, Veracruz y Puebla. Se trata de un mercado bien ubicado, con precios accesibles, dentro
de la legalidad y fisicamente en buenas condiciones. En el 2006, diversas instituciones de vivienda han
empezado a trabajar con diversas entidades federativas en un programa para flexibilizar la normatividad
local e incentivar la vivienda de arrendamiento.

En promedio, durante cada uno de los primeros 5 afios del siglo XXI, la poblacién de México se increment6
en 1 millén de personas. Esto equivale a la formacion de casi 582 mil hogares al afio, 0 a una entidad
federativa como Colima o Baja California Sur. El crecimiento demografico natural y los flujos migratorios
internos sefialan que la mayoria de los estados del norte del pais, las entidades que rodean a la Capital
y la peninsula de Yucatan, son las zonas con mayor dindmica demografica. La demanda de vivienda
seguramente presentara distintas dindmicas a nivel regional como reflejo de estas diferencias.

En el sector vivienda se han realizado avances en movilidad habitacional, dentro de los que destacan
las reformas que ha implementado el INFONAVIT para que sus derechohabientes puedan solicitar la
regularizacion de la propiedad de las viviendas cuando se presentan traspasos, la autorizacion para
rentar la vivienda y la alternativa més reciente que hace posible adquirir una nueva vivienda, trasladando
el saldo remanente del crédito previamente recibido hacia el nuevo inmueble.
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secciON 3. FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA

3.1 Estructura del mercado de financiamiento a la vivienda

Como se menciono anteriormente, el Gobierno Federal comprometié como programa de vivienda y meta
para el 2006, lograr un ritmo anual de financiamiento de 750 mil viviendas.

Para lograr esta meta fue necesario transformar las condiciones juridicas, administrativas, financieras
y de coordinacién prevalecientes, lo que impulsé cambios desde el primer afio de gobierno, mediante un
proceso de reingenieria en todos los organismos financieros de vivienda (INFONAVIT, FOVISSSTE, y
FONHAPO), la integracién de un esquema de subsidios y una coordinacion institucional efectiva, asi como
ajustes para disponer de recursos adicionales destinados a otorgar mas créditos.

Se cred un nuevo banco de desarrollo habitacional: la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), como
sustituto del Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), como una herramienta para
modernizar el sistema financiero y que permite canalizar recursos adicionales al mercado hipotecario provenientes
del sector privado, mediante las SOFOLES vy la Banca, para incrementar el financiamiento hipotecario.

Por su parte, el sector privado consolid6 sus representaciones, al constituirse la Camara Nacional
de la Industria de Desarrollo y Promocion de Vivienda, integrando las actividades de promocion y tramitacion
de créditos hipotecarios, las cuales se complementan con las actividades y experiencia desarrolladas por
la Camara Mexicana de la Industria de la Construccién.

Entre los principales logros registrados durante la Administracion, destacan los siguientes:

* Apartir del 2000 la banca se reintegro al financiamiento habitacional de manera destacada y creciente,
mejorando sustancialmente las condiciones crediticias respecto de las que ocasionaron graves
problemas en la segunda mitad de los noventas, en esta reactivacion tuvieron un papel relevante
la promulgacién de la Ley de Transparencia y Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado
y las reformas realizadas en la Miscelanea de Garantias.

* Las tasas de interés se han reducido del 30.3% en el afio 2000 a un promedio actual del 7.32% y
porcentajes de enganche que han bajado del 30 y 35% en el afio 2000, al 20% e incluso inferiores
a la fecha.

» Los intermediarios privados han diversificado sus fuentes de financiamiento a través de emisiones
de bonos, como es el caso de las SOFOLES; también hay crédito para edificacién destinado a los
desarrolladores; apertura de nuevos esquemas y productos de los organismos nacionales de vivienda,
como son Cofinanciamiento y Apoyo INFONAVIT; y la adopcién de medidas como la deducibilidad
fiscal de las tasas reales de interés en los créditos hipotecarios.
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» Con las condiciones prevalecientes en 2000, una persona que deseaba un crédito de $300,000 por
un periodo de 15 afios, necesitaba contar con un ingreso mensual de mas de 25 mil 500 pesos.
Actualmente para el mismo valor de crédito, s6lo es necesario un ingreso mensual comprobable de
menos de $13,000.

+  Por dltimo y no menos importante, FONHAPO realiz6 un proceso de conversion con el propdésito de
operar como institucion financiera de segundo piso. En junio de 2003, se public6 en el Diario Oficial
de la Federacion, el Decreto que ordena la integracion del Fondo Nacional de Apoyo Econdémico a
la Vivienda (FONAEVI), que permite concentrar en una instancia la administracion, seguimiento y
evaluacioén de los programas federales de subsidios para apoyar la construccion, mejoramiento y
adquisicion de las viviendas de las familias de menores ingresos.

Acciones propias de los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS)

En el caso del INFONAVIT, se ha logrado una importante diversificacion de sus productos con base en el
nivel de la demanda potencial por delegacion y por nivel de ingreso.

Tales son los casos del Programa Apoyo INFONAVIT y Cofinanciamiento, ambos con la participacion
de intermediarios privados. En el primero, los recursos acumulados por el trabajador en la subcuenta de
vivienda sirven como garantia para el pago de un crédito que otorga la banca o las SOFOLES, en tanto que
el Cofinanciamiento se realiza con un crédito parcial del INFONAVIT y otro de alguna institucion financiera.

Destaca la renovada orientacion social del Instituto al impulsar la Vivienda Econémica, con un valor
de 117.06 VSM (equivalente a $173,200), se ha logrado beneficiar a derechohabientes con ingresos menores
a tres veces el salario minimo (VSM), sector que no habia sido atendido por los esquemas tradicionales.

Por su parte, el FOVISSSTE asigna recursos para préstamos segun el nimero de trabajadores que
integran cada dependencia y habitan en cada entidad federativa, a través de convocatorias abiertas en las
cuales pueden participar todos sus derechohabientes via sorteos en cada entidad.

La SHF distribuye sus recursos de acuerdo con el comportamiento del mercado y la demanda de créditos.

De manera conjunta con el Instituto para Mexicanos en el Exterior de la SRE, BANSEFI, SHF,
CONAFOQVI Yy la operacion directa de tres SOFOLES, se puso en marcha un programa de créditos hipotecarios
para migrantes, que financia la SHF, para que puedan adquirir una vivienda nueva o usada en México.

Otras acciones vinculadas

Para contar con la seguridad juridica sobre la tenencia de las propiedades, se lleva a cabo el Programa
de Modernizacion de los Registros Publicos de la Propiedad, cuya aplicacion se orienta hacia los
siguientes aspectos:

» Seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria.
» Certeza en la integracion del inventario del patrimonio publico.
» Mayor disponibilidad de recursos financieros en el sector inmobiliario.

» Identificacion de la propiedad publica.
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Principales estadisticas

De enero de 2001 a diciembre de 2005, se habian otorgado 3 millones 394,973 créditos y subsidios en sus
diferentes modalidades de programa. De estos, 2 millones 321,331 fueron para adquisicion de vivienda y
un millén 73,642 para mejoramiento y otro tipo de créditos.

Cuadro 11. Créditos otorgados en el periodo 2001-2006

Afo Adquisicion Mejoramiento Total
2001 326,757 135,170 461,927
2002 400,291 304,221 704,512
2003 500,721 234,447 735,168
2004 532,012 283,011 815,023
2005 561,550 116,793 678,343
Jun 2006 272,328 59,045 366,026
TOTAL 2,593,659 1,132,687 3,760,999

Fuente: CONAFQVI.

En promedio anual, se otorgaron durante los primeros cinco afios 678,994 créditos y subsidios,
464,266 para adquisicién de vivienda y 214,728 para mejoramiento.

Es importante sefialar que, durante los afios de 2002 al 2005 se registraron maximos historicos
consecutivos en el otorgamiento crediticio para adquisicion de vivienda, por parte de los cuatro organismos
nacionales, que son: INFONAVIT, SHF, FOVISSSTE y FONHAPO, que alcanzaron en su conjunto mas de
350 mil, 435 mil, 455 mil y 501 mil créditos, respectivamente, durante dichos afos.

3.2 Desempefio del sector publico

Durante los cinco afios de Gobierno, se han alcanzado logros importantes que han permitido transformar
la dindmica del sector y avanzar en la creacion de las condiciones técnicas y administrativas, para que
cualquier persona tenga posibilidades de comprar, construir, remodelar o rentar una vivienda para su familia,
de acuerdo con sus posibilidades econémicas y preferencias en cuanto al tipo y ubicacion de ésta.

Las transformaciones registradas en el sector durante estos Ultimos afios obedecieron a un nuevo
enfoque sobre la actividad habitacional: la promocién de una politica que establecid la corresponsabilidad
de los sectores publico, social y privado como una nueva forma de gestion y participacion social, y de
coordinacién e impulso de las diversas etapas del proceso de construccion de vivienda.

La instrumentacion de acciones respondié a los objetivos, estrategias y programas de trabajo
establecidos al inicio de la administracion en el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006. El éxito del
Programa y de la politica de vivienda en curso debe ser analizado a la luz de los objetivos planteados, de
su cotejo con la problemética que existia y de la modificacion de los antiguos esquemas y practicas en
mecanismos mas abiertos y transparentes.
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3.2.1 Hacia una politica integral de subsidios a la vivienda

El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 contempla cuatro objetivos principales: a) Consolidar el
crecimiento del sector vivienda mediante una coordinacion institucional y programas de apoyo para las
familias de bajos ingresos, b) Aumentar la oferta de crédito para la vivienda de instituciones publicas y
privadas, ¢) Mejorar la productividad y eficiencia del sector y, d) Aumentar la oferta de tierras y la
infraestructura para la vivienda. Como parte de las estrategias para lograr el cumplimiento de estos
objetivos, se considera prioritaria la armonizacién y mejora en la eficiencia y equidad de los actuales
programas de subsidio a la vivienda.

Por la forma en la que son otorgados los subsidios se pueden clasificar en:

» Implicitos: Son transferencias de recursos derivadas del otorgamiento de créditos hipotecarios a
tasas de interés menores a las del mercado. Actualmente estos subsidios son otorgados por
INFONAVIT, FOVISSSTE y en menor medida por FONHAPO.

* Al frente: Son transferencias directas que complementan el pago del enganche de los acreditados
al inicio del préstamo, ya sea para adquisicién o mejoramiento de vivienda. A diferencia de la primera
categoria, las transferencias al frente no tienen repercusiones fiscales durante la vida del crédito.
Este tipo de subsidios son otorgados a través del programa TU CASA Yy el Programa de Crédito y
Subsidio a la Vivienda (PROSAVI) de SHF, los cuales a su vez estan administrados por el Fondo
Nacional de Apoyo Econdémico a la Vivienda (FONAEVI).

Debido a su participacion mayoritaria tanto en el nimero como en el valor de los créditos otorgados,
el INFONAVIT y el FOVISSSTE son los proveedores mas importantes de subsidios en todo el pais. El
otorgamiento de estos créditos no esta bajo el control directo del Gobierno Federal.

En el marco del “Préstamo de Asistencia Técnica para el Sector Vivienda y Desarrollo Urbano”
contraido entre el Banco Mundial y la presente administracién en marzo de 2005, se acordé la creacion
de un grupo de trabajo conformado por los principales institutos de viviendal® con el propésito de acordar
una metodologia Unica de medicion de los subsidios. El objetivo Ultimo de este proyecto es el disefio y
la puesta en préactica de una politica unificada y consistente que facilite el acceso a la vivienda a hogares
de bajos recursos, a través del fomento al ahorro familiar y el financiamiento privado. Una primera
evaluacion realizada por el propio grupo de trabajo al actual paquete de subsidios concluye en la deteccion
de las siguientes fallas:

» Incoherencia entre los distintos programas.

» Los objetivos de los programas no estan claros.

» Existe una considerable superposicion de esquemas de subsidio disponibles para algunos grupos
de beneficiarios, mientras que otros grupos, en particular los que tienen empleo informal y las familias
con ingreso menores a los tres salarios minimos reciben relativamente poco apoyo.

15 INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO, SHyCP, SHF y CONAFOVI como coordinadora del sector.
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» Lamayoria de los programas so6lo atienden a una proporcion reducida de las familias elegibles, sin
embargo, algunos hogares reciben subsidios de méas de un programa.

+ Claras ineficiencias en el disefio y la implementacion de los programas.
» Los programas no estan estructurados para alcanzar gradualmente a los hogares de menores ingresos.

» Elcosto por beneficiario parece innecesariamente elevado y existe la percepcién de que una proporcion
excesivamente grande del subsidio no beneficia a la familia sino al proveedor.

» Los programas no potencian al maximo los ahorros privados u otras contribuciones del beneficiario.
» Existen importantes cuellos de botella en los procesos regulatorios y de tierras en el ambito local.

» Los programas no fomentan cambios en la cultura del uso del ahorro e ingreso de las familias.

Adicionalmente, uno de los sefialamientos mas importantes de la evaluacion es el hecho de que los
subsidios implicitos son, por naturaleza, poco transparentes y son propensos a crear un efecto negativo en
la expansion del sistema crediticio, tanto en el mercado hipotecario primario como secundario.

Durante 2005 se otorgaron 445,949 créditos con algun tipo de subsidio (implicito o al frente). El valor
de estos subsidios es de 31,153 millones de pesos, de los cuales el 96% corresponde a subsidios implicitos.
El monto promedio para los subsidios implicitos fue de 74 mil pesos, mientras que para los subsidios al
frente el monto fue de tan sélo 22.8 mil pesos?8. En relacién con 2004, el nimero de créditos aumentd
significativamente en ambos casos, 40% en implicitos y 91% en subsidios al frente. En contraste, el monto
promedio disminuy6 11% y 38%, respectivamente (véanse graficas 15y 16).

Gréafica 15. Nimero de créditos con subsidio, 2004-2005

450,000 409,230
400,000 A
350,000 1 292,322
300,000 -
250,000
200,000 -
150,000 -
100,000
50,000 9,800
0

No. de créditos

36,719

2004 2005

B |mplicitos M Al frente

Fuente: Elaborado por SHF con informacién del Comité Especial de Subsidios
ala Vivienda.

16 Esta diferencia se explica, entre otros factores, a que el monto del subsidio implicito se estima considerando la vida del
crédito.
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Grafica 16. Valor del subsidio promedio, 2004-2005
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del Comité Especial de Subsidios
a la Vivienda.

Al analizar el comportamiento del subsidio promedio por rango de ingreso de los acreditados, el
monto de ayuda no disminuye proporcionalmente conforme aumenta el ingreso de los acreditados
(progresividad). Como se observa en la gréfica 17, las familias con ingresos de dos a tres salarios minimos
reciben un subsidio significativamente menor a las de tres a cuatro salarios, mientras que en el siguiente
segmento, el subsidio se reduce casi a mas de la mitad pasando de los 104 mil a los 42 mil pesos. Finalmente,
también es notorio el hecho que no existe diferencia alguna en el monto de ayuda que reciben los hogares
entre los siete y los diez salarios minimos.

Gréfica 17. Monto del subsidio promedio, 2005
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién del Comité Especial de Subsidios
a la Vivienda.

50

Estado Actual de la Vivienda en México 2006



3.3 Desempefio del sector privado

Antes del 2000, la participacion del sector privado en el financiamiento a la vivienda era realmente escasa,
y en el caso de la banca practicamente nula. Afortunadamente, la situacion hoy en dia es radicalmente
distinta. De 2000 a 2005, los créditos hipotecarios otorgados por las SOFOLES pasaron de 45,566 a 102,377,
lo que implica un crecimiento del 224%. En el caso de la banca, el crecimiento es alin mas sorprendente.
Pasaron de estar practicamente ausentes en el sector hipotecario a otorgar 55,537 créditos durante 2005
(véase grafica 18). En conjunto para el mismo afio, los créditos fondeados por las SOFOLES vy la banca
representaron el 25% del total de viviendas financiadas y casi el 45% del valor de las mismas.

Grafica 18. Numero de créditos otorgados por SOFOLES y banca,
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Fuente: CIDOC con datos de CONAFOVI y AMSFOL

SOFOLES

La significativa participacion de las SOFOLES hipotecarias en el financiamiento a la vivienda y el elevado
dinamismo que han presentado en los Ultimos afios refleja la importancia y el interés de la inversion privada
en el sector. Si bien hasta 2001 las SOFOLES dependian casi exclusivamente del fondeo de SHF, en afios
recientes han reducido este financiamiento de 84% en 2002, a 74% en 2003, 66% en 2004 y 52% en 2005.
Con activos totales al cierre del 2005 equivalentes a 121,335 millones de pesos, las SOFOLES hipotecarias
se perfilan como el grupo més dindmico dentro del sector de las SOFOLES. Muestra de ello es que de 2000
a 2005, las SOFOLES hipotecarias han otorgado cerca de 381 mil créditos a una tasa de crecimiento anual
compuesta del 14%.

El éxito de estas instituciones financiera se explica en gran medida por la presencia de una amplia
red de sucursales en las principales ciudades y de sus métodos de seleccion de clientes y originacion de
créditos. Esto se ve reflejado en una cartera vencida relativamente baja de 2.5% a diciembre de 2005. En
la mayoria de los casos, las SOFOLES han demostrado ser empresas con importantes ventajas competitivas
en la canalizacion de financiamiento que cuentan con el reconocimiento de sus clientes y conocen
perfectamente bien el segmento de la poblacion al cual se dirigen.
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Dada la creciente demanda de vivienda, especialmente en el sector atendido actualmente por las
SOFOLES, resulta prioritaria la mayor diversificacion de sus fuentes de fondeo. Se espera que en corto y
mediano plazo algunas sofoles sean adquiridas por la banca y de esta forma cuenten con el capital necesario
para mantener o aumentar su ritmo de originacion de créditos. Para el resto de las SOFOLES, sera
indispensable acceder a los mercados accionarios a través de la bursatilizacion de cartera de crédito.

Banca

La banca lleva en el segmento de crédito hipotecario mas de 3 afios de crecimiento in-interrumpido y tiene
la expectativa de crecer alin mas. El saldo del crédito bancario a la vivienda registré en diciembre de 2005
un total de 181,329 millones de pesos, lo que equivale a un aumento del 29% comparado con el afio anterior.

Con respecto al manejo de la cartera, el desempefio de la banca ha sido muy favorable, en particular,
al registrarse durante 2005 el nivel de morosidad mas bajo desde la Gltima crisis bancaria y respecto al resto
de los circuitos crediticios. De acuerdo con informacion del Banco de México, el indice de morosidad de la
banca en el crédito hipotecario se ubicé en 2.4%, el mas bajo desde la Ultima crisis financiera en donde
alcanzo hasta el 40.2%. Asimismo, el nivel de la cartera vencida se encuentra también en sus niveles mas
bajos al ubicarse en 9.7%.

Uno de los principales factores detonantes de esta expansion han sido la reduccion en las tasas de
interés y en los requerimientos de enganche, los cuales han propiciado un mayor nimero de demandantes.
Antes, las tasas de interés hipotecarias eran del 25%, mientras que hoy en dia rondan el 10.9%. Asimismo,
se necesitaban enganches del 50%, mientras que ahora tienen un minimo del 10%. Incluso, hace un par
de meses, los directivos de HSBC lanzaron el primer esquema de financiamiento para adquirir un bien
inmueble desde la preventa en el que ya no se necesita pagar enganche.

Como consecuencia de estas y otras medidas, el monto promedio financiado por los bancos se ha
reducido significativamente, ampliando la cobertura de atencion a familias de menores ingresos. Scotiabank
registrd hace poco el valor minimo de vivienda mas alto del sector, con 400 mil pesos, seguido por Santander
y Banamex, que tuvieron un promedio de 350 mil pesos y Banorte con 300 mil pesos.

A pesar del fuerte crecimiento en el volumen de vivienda fondeadas, la distribucién geogréafica de
las mismas, indica que el financiamiento de la banca esta muy concentrado en pocas entidades del pais.
El 80 por ciento de los créditos hipotecarios dados por la banca se concentraron en 15 estados, donde
destacan el Distrito Federal, Jalisco, Nuevo Ledn y el Estado de México.

En términos de estructura de mercado, se espera que en el mediano plazo la banca contintie buscando
adquirir mas SOFOLES, en particular aquellas que cuenten con mas del 5 por ciento de participacion de
mercado. Hasta el momento, se han realizado adquisiciones importantes entre las que destaca la compra del
100% de Hipotecaria Nacional por parte de Grupo Financiero BBVA, la compra del 100% de Fincasa por parte
de Grupo Financiero IXE y la adquisicion del 25% de Hipotecaria Su Casita por parte de Caja Madrid.

En la siguiente seccidn se analizara otro aspecto importante de la participacion del sector privado
en la vivienda, que se refiere al desarrollo del mercado secundario y al disefio de seguros de crédito
hipotecario y garantia financiera.

52

Estado Actual de la Vivienda en México 2006



3.4 Seguro de Crédito Hipotecario y Garantia por Incumplimiento

Dado el fuerte crecimiento observado en la demanda por financiamiento a la vivienda y ante la expectativa
que esta siga aumentando en los proximos afios, resulta indispensable la canalizacion del ahorro de los
inversionistas institucionales a la compra de carteras hipotecarias. La manera mas eficiente de organizar
dichas inversiones es a través del mercado secundario de hipotecas, cuyo desarrollo tiene diversos beneficios
para el sector. En primer lugar, permite la participacion de especialistas en cada parte del proceso crediticio,
con las consecuentes mejoras en términos de eficiencia y fortaleza financiera. En segundo lugar, permite
transparentar los costos y riesgos asociados a la originacion crediticia, favoreciendo la competencia en
beneficio del consumidor. Finalmente, el desarrollo de un mercado segundario de hipotecas disminuye la
vulnerabilidad en el sector y provee informacion a los reguladores y supervisores bancarios para medir el
riesgo inherente, lo que a su vez se traduce en una mejor regulacion prudencial.

Con base en la literatura especializada y la experiencia internacional, se identifican cinco elementos
claves para lograr una buena calificacion de la cartera hipotecaria en los mercados bursatiles: i) reglas de
originacion estrictas y claras para asegurar un “Estandar Minimo de Originacion”, ii) Seguros de Crédito
Hipotecario y Garantias por Incumplimiento, iii) Bono subordinado que soporte al Bono Preferente, iv) Seguros
de Garantia Financiera 0 GPO y iv) Swap Salario Minimo — UDIs para créditos denominados en UDIs. De
acuerdo con la SHF, la cual ha sido la mayor impulsora de la participacion del sector privado en el financiamiento
a la vivienda, considera al seguro de crédito hipotecario y a la Garantia por Incumplimiento como las opciones
que, provisto por un tercero, pueden tener un mayor impacto para promover un mercado hipotecario sélido
y para el desarrollo de la bursatilizacién en México.

El Seguro de Crédito Hipotecario (SCH) es un mecanismo para transferir a una aseguradora el riesgo
de crédito en préstamos hipotecarios caracterizados por enganches relativamente bajos. En varios paises
como EU, Canada, Australia, Hong Kong, este seguro ha sido exitosamente utilizado para impulsar un
mercado hipotecario con enganches bajos (véase esquema 1).

Esquema 1. Comparativo entre la composicidn del crédito hipotecario
sin'y con seguro

Sin SCH Con SCH
5% > Enganche
Enganche 20% 15% Riesgo SCH
Monto
MZ"I“’ 80% Riesgo 80% Riesgo del
,e, Banco Banco crédito
crédito

Fuente: Elaborado por SHF.
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A grandes rasgos, el SCH opera bajo un esquema de responsabilidades compartidas entre el banco o
SOFOL y la aseguradora entre las que destacan:

El banco o SOFOL origina el crédito de acuerdo a reglas preestablecidas, lo que implica que la
aseguradora suscribe los créditos uno a uno.

El banco o SOFOL administra el crédito mientras que la aseguradora supervisa y audita los créditos
asegurados.

El banco o SOFOL provee datos sobre el estado del crédito y la aseguradora provee de andlisis de
riesgo al banco o sofol.

El banco o SOFOL tramita la recuperacion del colateral y la aseguradora supervisa acciones de
mitigacion de pérdidas.

El banco o SOFOL reclama el pago del SCH y Aseguradora verifica y paga la reclamacion.

Los principales beneficios del SCH consisten en la mejora de los estandares de otorgamiento de

crédito hipotecario, promoviendo la competencia en precio y calidad, y no en base a permitir criterios
crediticios laxos. Adicionalmente, estimula la generacion, andlisis y diseminacion de informacion crediticia
de alta calidad, promueve la integridad de los avallios y amplia la accesibilidad al crédito.

Con respecto a la Garantia por Incumplimiento, es actualmente provista por SHF con los objetivos

de ofrecer una nueva herramienta crediticia en el mercado hipotecario, estimular el crecimiento del mercado
secundario por parte de la SHF y proveer de capital a los intermediarios financieros. Las caracteristicas
generales de este producto son:

SHF otorgara cobertura individual a cada crédito (haya sido fondeado o no por SHF), basandose
en el porcentaje del crédito respecto al valor de la vivienda y en los niveles acordados con cada
intermediario financiero. La cobertura podra variar de 5% a 35% dependiendo del tipo de crédito.

Los créditos fondeados por la SHF requieren un financiamiento del 65%; es decir, una combinacion
entre la suma del enganche y la cobertura de la garantia igual al 35%.

La prima para renovar la garantia es pagada mensualmente y la garantia tendr& una duracién por
el mismo plazo que la vigencia del crédito. Igualmente, la SHF puede aceptar un pago Unico por
concepto de dicha prima.

Los principales beneficios de esta garantia son fomentar la expansion crediticia, ya que diferentes

porcentajes de cobertura facilitan el acceso a crédito hipotecario. Asimismo, se amplia el grupo de consumidores
debido a que la cobertura de la garantia abarca a créditos fondeados o no por SHF. Finalmente y como
prioridad, se desarrolla el mercado secundario a través de la estandarizacion de productos lo que a su vez
genera valor agregado a los créditos hipotecarios para su bursatilizacion.
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3.5 Nuevos productos y préacticas

3.5.1 Los esquemas de microfinanciamiento en México

Indudablemente, el fomento al financiamiento a la vivienda es un tema prioritario en la agenda tanto de la
administracion federal como de los gobiernos estatales. Los esfuerzos realizados en esta materia se reflejan
en los casi 3.4 millones de créditos otorgados a la vivienda de 2001 a 2005, lo que equivale a 550 mil
millones de pesos. Sin embargo, es preciso sefialar que todo este crecimiento en el crédito a la vivienda
ha estado dirigido en su gran mayoria a la adquisicion de vivienda terminada. Durante este periodo, la
participacion promedio de los créditos a la vivienda terminada fue del 68% en nimero y del 97% en valor
(véanse graficas 19y 20).

Grafica 19. Nimero de créditos a la adquisicion y el mejoramiento
de vivienda, 2001-2005

900,000
800,000+
700,000+
600,000+
500,000+
400,000
300,000+
200,000+
100,000

0+

No. de créditos

2001 2002 2003 2004 2005

B Adquisicion ™ Mejoramiento

Fuente: Elaborado por SHF con informacion de CONAFOVI.

Grafica 20. Valor de los créditos a la adquisicién y el mejoramiento
de vivienda, 2001-2005
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Fuente: Elaborado por SHF con informacion de CONAFOVI.

Dada la baja participacion que tienen los programas de mejoramiento y vivienda progresiva, y tomando
en cuenta que en México cerca de 2/3 del parque habitacional y mas de la mitad de las viviendas nuevas
construidas corresponden a auto-construccion, resulta evidente que existe un sector importante de la
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poblacion que no esta siendo atendida, en la escala que requiere, por los actuales esquemas de financiamiento.
Si adicionalmente se considera el hecho de que el 75% de las viviendas en todo el pais requieren algln
nivel de reparacion, incluyendo 14% que probablemente necesitan reemplazol’, el problema es grave.

En nuestro pais, el 60% de los hogares no cuenta con prestaciones para adquirir un crédito hipotecario,
y mas de la mitad de estos (52.3%) tienen ingresos menores a los tres salarios minimos (ENIGH, 2004).
Esto representa, aproximadamente, un total de 8 millones de hogares cuya solucién de vivienda es la auto-
construccion financiada con recursos propios. Adicionalmente, hay que considerar que para muchas familias
de bajos ingresos la vivienda progresiva, ademas de ser una necesidad, es una preferencia debido a que
les permite determinar en ritmo de construccion en funcién de sus propios requerimientos y del volumen'y
frecuencia de sus ingresos y ahorros.

Actualmente, FONHAPO es el Unico instituto de vivienda del gobierno federal que otorga créditos
al mejoramiento y la vivienda progresiva a familias de bajos recursos. Durante todo 2005, FONHAPO
otorgd 94,500, de los cuales 231 corresponden a créditos para vivienda completa, 94 a créditos para
mejoramientos, 32,803 a subsidios para vivienda inicial y 61,372 a subsidios para mejoramientos. A nivel
estatal, los OREVIS también contemplan el financiamiento a la vivienda progresiva, pero su participacion
es muy pequefia y varia significativamente de un estado a otro.

Por parte del sector privado, la participacion ha sido mas activa. Desde hace casi 25 afios que las
Instituciones de Microfinanciamiento surgieron en México y paulatinamente se han convertido en un
recurso muy demandado entre los hogares de mas bajos ingresos. En un principio, estas instituciones
se enfocaron en otorgar préstamos pequefios para inversion productiva, dirigidos principalmente a las
mujeres. Tal es el caso de COMPARTAMOS, la microfinanciera méas exitosa en México fundada en 1990,
la cual ha crecido sorprendentemente desde sus inicios y actualmente cuenta con 240 mil clientes. En
el mismo rubro, se encuentra la microfinanciera FinComuan con mas de 46 mil clientes activos y CAME
con cerca de 38 mil.

Al ver los excelentes resultados en el manejo de los créditos y el cumplimiento oportuno de los
pagos, fueron surgiendo paulatinamente més instituciones, pero ahora enfocadas al financiamiento de
bienes de consumo y mas recientemente al apoyo de la vivienda progresiva.

La autoconstruccién de vivienda es un proceso que en México tarda entre 5y 15 afios. Debido a
la incertidumbre sobre la disponibilidad y frecuencia de sus ingresos, las familias de bajos recursos evitan
contraer deudas de largo plazo por montos elevados. Generalmente, estas familias financian la construccion
de sus viviendas a partir de sus ahorros, con frecuencia a través de la compra de materiales de construccion.
En periodos de crisis, recurren a préstamos informales por parte de parientes y amigos, o via prestatarios
locales con altas tasas de interés. Dado que gran parte de la poblacion, especialmente la de bajos ingresos,
no tiene acceso a ningun tipo de servicios financieros formales por ser considerados sujetos de alto riesgo,
las redes informales de préstamos son una herramienta sumamente demandada. Adicionalmente, en
comparacién con los tramites necesarios para adquirir un crédito hipotecario, las microfinancieras son

17 Weisner, Michael, Formalizing the Informal Sector: Should Microfinance Play a Role in Mexico’s Housing Policy?, Kennedy School
of Government, 2005.
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mucho mas flexibles en cuanto al estado legal de la propiedad y el uso del suelo para otorgar financiamiento.
Este Gltimo elemento es una ventaja muy importante, ya que la mayoria de las viviendas autoconstruidas
no tienen seguridad juridica en su propiedad.

Actualmente existen en el mercado tan solo tres instituciones involucradas con el microfinanciamiento

a la vivienda:

FinComun lanzé en 2003 un producto para el mejoramiento de la vivienda. Se trata de préstamos
entre $500 y $1,000 con un plazo méximo de un afio y pagos semanales a una tasa de interés
mensual del 6%.

FUNHAVI fue fundada en 1996 en Ciudad Juarez con el propdsito de apoyar a los trabajadores
de las maquiladoras de la regién. Para 2001, esta organizacion ya contaba con mas de 1,000
clientes y una tasa de repago oportuno del 97%. Sus préstamos para vivienda van de los $500 a
los $2,500 e incorporan un componente de asistencia técnica operado a través del acuerdo con
otras organizaciones y compafiias involucradas con el sector de la construccion.

La SHF lanzé el afio pasado un nuevo programa en el que esta institucién actuara como banco de
segundo piso, proporcionando los recursos necesarios a través de financiamiento a los Intermediarios
Financieros, los cuales a su vez otorgaran a sus clientes créditos destinados a la ampliacion, mejora
y remodelacion de vivienda, asi como a la adquisicion de lotes con servicios. Este programa esta
dirigido a la poblacién con ingresos menores a cinco salarios minimos y contempla tanto al sector
formal e informal, de zonas rurales o urbanas. El monto maximo de cada crédito es de $35 mil por
un plazo no mayor a los 24 meses. Desde su lanzamiento en 2005 hasta marzo de 2006, se han
otorgado 131 créditos.

3.6 Hallazgos Clave

De enero de 2001 a diciembre de 2005, se otorgaron 3,394,973 créditos y subsidios en sus diferentes
modalidades. De estos, 2,321,331 fueron para adquisicion de vivienda y 1,73,642 para mejoramiento
y otro tipo de créditos. Durante estos cinco afios de Gobierno, se han observado transformaciones
importantes en sector que obedecen a un nuevo enfoque sobre la actividad habitacional: la promocién
de una politica que establecio la corresponsabilidad de los sectores publico, social y privado como
una nueva forma de gestion y participacion social, y de coordinacion e impulso de las diversas etapas
del proceso de construccién de vivienda.

Por la forma en la que son otorgados los subsidios a la vivienda se pueden clasificar en: i) Implicitos:
transferencias de recursos derivadas del otorgamiento de créditos hipotecarios a tasas de interés
menores a las del mercado, actualmente otorgados por INFONAVIT, FOVISSTE y en menor medida
por FONHAPO vy ii) Al frente: transferencias directas que complementan el pago del enganche de
los acreditados al inicio del préstamo, otorgados a través del programa TU CASAy el Programa de
Crédito y Subsidio a la Vivienda (PROSAVI) de SHF, los cuales a su vez estan administrados por
el Fondo Nacional de Apoyo Econémico a la Vivienda (FONAEVI). Durante 2005 se otorgaron
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445,949 créditos con algun tipo de subsidio, implicito o al frente. El valor de estos subsidios fue de
31,153 millones de pesos, de los cuales el 96% corresponde a subsidios implicitos.

Antes del 2000, la participacion del sector privado en el financiamiento a la vivienda era realmente
escasa, y en el caso de la banca practicamente nula. Afortunadamente, la situacion hoy en dia es
radicalmente distinta. De 2000 a 2005, los créditos hipotecarios otorgados por las SOFOLES pasaron
de 45,566 a 102,377, lo que implica un crecimiento del 224%. En el caso de la banca, el crecimiento
es alin mas sorprendente. Pasaron de estar practicamente ausentes en el sector hipotecario a otorgar
55,537 créditos durante 2005. En conjunto para el mismo afio, los créditos fondeados por las

SOFOLES y la banca representaron el 25% del total de viviendas financiadas y casi el 45% del valor
de las mismas.

Dado el fuerte crecimiento observado en la demanda por financiamiento a la vivienda y ante la
expectativa que esta siga aumentando en los préximos afios, resulta indispensable la canalizacion
del ahorro de los inversionistas institucionales a la compra de carteras hipotecarias. La manera mas
eficiente de organizar dichas inversiones es a través del mercado secundario de hipotecas, cuyo
desarrollo tiene diversos beneficios para el sector: a) permite la participacion de especialistas en
cada parte del proceso crediticio, con mejoras en términos de eficiencia y fortaleza financiera, ii)
permite transparentar los costos y riesgos asociados a la originacion crediticia, favoreciendo la
competencia en beneficio del consumidor y iii) disminuye la vulnerabilidad en el sector y provee
informacion a los reguladores y supervisores bancarios para medir el riesgo inherente, lo que se
traduce en una mejor regulacion prudencial.

Dada la baja participacion en los programas de mejoramiento y vivienda progresiva, y tomando en
cuenta que en México cerca de 2/3 del parque habitacional y mas de la mitad de las viviendas nuevas
construidas corresponden a auto-construccion, resulta evidente que existe un sector importante de
la poblacién que no esta siendo atendida, en la escala que requiere, por los actuales esquemas de
financiamiento.

A pesar de los grandes avances realizados en materia de financiamiento a la vivienda, todavia existe
un sector importante de la poblacion que no esta siendo atendida por los esquemas actuales. Si se
toma en cuenta que en nuestro pais cerca de 2/3 del parque habitacional y mas de la mitad de las
viviendas nuevas construidas corresponden a auto-construccion, resulta evidente la necesidad de
fomentar los programas dedicados a la construccién y mejoramiento de la vivienda.
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seccionN 4. HACIENDO CIUDAD

4.1 Desarrollo urbano y financiamiento a la vivienda

Respecto a los requerimientos de suelo urbano se estima que por cada millén de viviendas se requieren
25 mil hectareas de suelo apto. Se considera que en el periodo 2006-2012 las necesidades habitacionales
ascenderan a 5.5 millones de viviendas nuevas, por lo que se requerirdn 137,500 hectareas de suelo
urbanizado con la infraestructura y el equipamiento necesarios, lo que incluye agua, electricidad, drenaje,
plantas de tratamiento, hospitales, escuelas, centros comerciales, transporte, vialidades, cultura y recreacion.

4.1.1 Infraestructuray suelo para el desarrollo

A partir de los afios noventa, en la mayor parte de los paises latinoamericanos con economias emergentes,
practicamente han quedado eliminados algunos instrumentos institucionales -como el subsidio- para la
compra de suelo dirigida a los sectores de la poblacién con menores ingresos, México no es la excepcion.

Tanto la desaparicion de los subsidios directos para la adquisicion de suelo y vivienda, como las
reformas hechas a los organismos publicos encargados de la vivienda de bajo costo -fundamentalmente
FONHAPO e INFONAVIT-, con el objeto de fortalecer su eficiencia financiera y operativa, han llevado, por
una parte, a restringir el acceso al financiamiento de los trabajadores con ingresos minimos o subempleados
para adquirir vivienda, y por otro a la practicamente total desaparicién de los apoyos publicos para la
adquisicion de suelo de bajo costo y la autoconstruccion.

A partir de ese momento, por casi una década, la incorporacion de suelo al desarrollo urbano -en
los términos previstos por los planes de desarrollo urbano de los centros de poblacion-, particularmente el
destinado a la vivienda de bajo costo, se ha regido casi exclusivamente por los criterios que dicta el mercado
inmobiliario, dejando a la poblacién que tiene mas necesidad de vivienda y menos recursos econémicos; y
que aspiraba a obtener un financiamiento para vivienda, fuera de los canales formales del mercado.

En estos términos, los mecanismos que han prevalecido en los Gltimos afios para la incorporacion
de suelo para la vivienda de bajo costo al desarrollo de las ciudades, han sido los operados por el mercado
inmobiliario y, de manera creciente, los que a lo largo del siglo pasado emplearon los sectores sociales mas
pobres para allegarse de una vivienda -principalmente a través de la ocupacion ilegal del suelo y la
autoconstruccion-, desapareciendo practicamente en su totalidad la participacién publica en la incorporacion
de suelo al desarrollo urbano.

De acuerdo con informacion recopilada por la CONAFOVI durante los afios 2004 y 2005, la reserva
territorial patrimonial de los Organismos Estatales de Vivienda sumaba poco més de 16 mil hectareas con
diversos grados de urbanizacion. Estas superficies en multiples ocasiones son retenidas y desafortunadamente
solo se utilizan para atender la produccion de la vivienda media y la econémica excluyendo de los programas
institucionales a la poblacién con menores recursos.
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Cabe destacar como casos de excepcion en los Ultimos tres afios, el Programa Habitat de la SEDESOL
y las acciones desarrolladas por el FONHAPO en materia de adquisicion de suelo.

En el primer caso, en su modalidad de Suelo para la Vivienda Social y el Desarrollo Urbano del
Programa Habitat, se desarrollan acciones concurrentes del gobierno federal y los gobiernos locales para
la adquisicion de suelo. Como resultado de dichas tareas se han adquirido entre 2003 y 2005 poco mas de
3,000 hectareas. Por su parte, el FONHAPO a través del Programa de Adquisicion de Suelo Apto para
Vivienda, también otorgd apoyo a los gobiernos locales para la adquisicion de cerca de 2,000 hectareas
durante los afios 2004 y 2005 periodo en que oper6 dicho programa.

Cuadro 12. Adquisicién de suelo para el desarrollo urbano, 2003-2005
(Superficie en hectéareas)

Programa 2003 2004 2005 TOTAL
HABITAT ¢ 1,872 1,124 92 3,088
ADQUISICION DE SUELO2 NOAPLICO 1,170 8253 1,995
TOTAL 1,872 2,294 917 3,083

1 Fuente: SEDESOL
2 Fuente: FONHAPO
3 Cifra preliminar

Las acciones referidas en ambos casos corresponden al otorgamiento de recursos focalizados,
dirigidos a la poblacién en situacion de pobreza patrimonial operando con recursos limitados.

Partiendo de que las condiciones econémicas actuales del pais y la estrategia de actuacion
gubernamental de los tres ordenes de gobierno, hacen inviables programas masivos para la cesion de suelo
a la poblacion de bajos ingresos -via subsidio directo-; hoy los mecanismos a través de los cuales se puede
impulsar un proceso de incorporacién de suelo de bajo costo al desarrollo urbano, pasa por procesos que
involucran la participacion de los grupos sociales demandantes de suelo y vivienda, y el establecimiento
de mecanismos administrativos-gubernamentales que permitan reducir los costos directos e indirectos de
urbanizacion que impactan sobre el precio final del suelo, bajo una l6gica de operacion publica flexible.

Es decir, la instrumentacién de iniciativas novedosas para la adquisicién e incorporacion de suelo
al desarrollo urbano, parten de asumir, por una parte, un papel activo en la adecuacion de los mecanismos
juridico-administrativos y financieros que condicionan el acceso a los mercados inmobiliarios, y en la
adecuacion de un marco regulatorio que favorezca la adquisicion y habilitacién de suelo para satisfacer las
necesidades de vivienda de los sectores mas desprotegidos de la sociedad.

Bajo esta realidad, los mecanismos para la adquisicion de suelo y su incorporacion a la areas urbanas
deben, por una parte, reconocer la existencia de una experiencia acumulada de participacién social que
puede capitalizarse para impulsar mecanismos alternativos de gestion inmobiliaria, y por otra, la posibilidad
de aprovechar los instrumentos existentes, adecuandolos a las formas y posibilidades de actuacion de los
sectores sociales de bajos ingresos.
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Se puede asumir que la opcién de fondo para encarar este complejo problema consiste en avanzar
de manera decidida hacia la creacion de las condiciones necesarias para contribuir a dar solvencia econémica
a los segmentos de menores ingresos por medio de instrumentos tales como ahorro previo, subsidio al frente
y financiamiento directo para que puedan adquirir legalmente un lote dénde construir su vivienda.

De igual forma debe ser mas eficiente el aprovechamiento de suelo urbanizado, facilitando las
iniciativas dirigidas a generar suelo suficiente y adecuado dentro de un marco de legalidad y seguridad,
impulsando la desregulacion, simplificacion y facilitacion de los procedimientos previstos por la
legislacién, asi como alentando la concertacién de acciones con los sectores sociales que originan
y aprovechan el suelo urbanizado, reforzando la coordinacion de politicas, proyectos y acciones entre
los distintos niveles de gobierno.

Acceso a infraestructura y servicios urbanos

En lo que se refiere al acceso a infraestructura y servicios urbanos hay que mencionar que en los Ultimos
afos ha habido un incremento importante en el nimero de viviendas atendidas asi como en los porcentajes
de cobertura en servicios como agua potable (dentro y fuera de la vivienda), y drenaje.

Grafica 21. Disponibilidad de infraestructura y servicios
en las ciudades mexicanas, 2005
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Fuente: Analisis realizado por SDUOT, SEDESOL

Como se aprecia en la grafica 23, mas del 90% de la poblacién urbana cuenta con servicio de agua
entubada y agua potable en sus viviendas. La cobertura de este servicio ha crecido de manera constante
desde 1990 ya que en el periodo 1990-2004 se registrd un aumento poblacional de 17.9 millones de personas
mientras que la cobertura del servicio de agua se incrementd en 25.9 millones. La cobertura de este servicio
es casi total en las zonas urbanas donde se atiende a cerca del 95.7% de la poblacién en contraste con
las zonas rurales donde solamente se atiende al 71.3% de los habitantes.

La cobertura de drenaje también presentd un crecimiento constante durante el mismo periodo ya
que se dotd con el servicio a 27.4 millones de personas, es decir, se atendio a 10 millones de personas por
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arriba del crecimiento poblacional. Sin embargo, la diferencia entre la atencién a las zonas rurales y las
urbanas es mucho mayor que en el caso del agua ya que, mientras en las zonas urbanas y semi urbanas la
cobertura fue de 90.4% de la poblacién, en las zonas rurales solamente se atendi6 al 38.5% de los habitantes.

Si bien es cierto que en materia de electricidad la cobertura es casi universal, en materia de
pavimentacion y accesibilidad vial se refiere, todavia queda mucho trabajo por hacer tanto en las zonas
urbanas como en las rurales. Cabe mencionar que, en este sentido, el Programa Habitat de la SEDESOL
ha apoyado a los gobiernos locales apoyando cerca de 650 proyectos de accesos viales y puentes vehiculares
y peatonales que permitan integrar a las zonas rezagadas con el resto de las ciudades.

4.1.2 En basqueda de una mayor integracién entre el crecimiento urbano y
el financiamiento a la vivienda

Existen diversos indicadores sobre las condiciones de vida de la poblacion tales como el indice de Desarrollo
Humano del Programa de Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) que incluye variables de educacion,
salud e ingreso por persona; el indice de Marginacion construido por CONAPO, que incluye variables de
educacidn, vivienda e ingreso; el PIB per capita: ingreso monetario promedio por habitante; las Regiones
Socioeconémicas de México 2000 (INEGI), entre otros.

La Sociedad Hipotecaria Federal en su politica de crédito esta tratando de llegar a aquellos municipios
de niveles de bienestar entre 1y 418, con el objetivo de establecer politicas de financiamiento a la vivienda
que coadyuven a la sustentabilidad de las ciudades en dos sentidos: 1) dirigidas a las personas que reciben
un crédito SHF en términos de su accesibilidad al financiamiento de la vivienda segun su nivel de bienestar,
y 2) con respecto al territorio para fomentar una mayor participacion en los municipios mas rezagados o con
menores niveles de bienestar.

En este apartado se presenta la distribucion geografica de los créditos otorgados por SHF durante
los afios de 2004 con 64,419 créditos, 54,449 en el afio 2005 y 21,641 créditos a junio del 2006 tanto en
UDIS como en pesos.

Segun el nivel de municipio en donde se ubican los conjuntos de viviendas, el resultado es el siguiente:

+ Del total de municipios en México se atendieron aproximadamente el 14.3% de aquellos en el afio
2004, 15.4% en el 2005 y 12.1% en el 2006.

» EI 89.7% de los municipios atendidos en promedio durante el 2004 y hasta junio del 2006 se
encuentran en los niveles de bienestar 5, 6y 7, es decir en los estratos més altos.

18 Los niveles de bienestar estan fundamentados en las Regiones Socioeconémicas de México. Su finalidad es la de aportar elementos
sobre las diversas condiciones econdmicas y sociales que caracterizan a la poblacion en el territorio nacional. Las Regiones
Socioecondmicas de México muestran un resumen comparativo de las entidades federativas, los municipios y las areas geoestadisticas
basicas, que sintetiza en siete estratos distintos (El nivel 1 corresponde al de mayor desventaja y el 7 al que se encuentra en mejor
situacion) sus diferencias y similitudes con base en indicadores relacionados con algunos aspectos de bienestar, tales como
educacion, empleo, ocupacion, vivienda, infraestructura, hacinamiento, equipamiento y salud, construidos a partir de informacion
del XIl Censo General de Poblacion y Vivienda 2000.
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Grafica 22. Municipios atendidos por SHF segln nivel de bienestar,
2004-2006
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¢ Segun la ponderacion del nimero de créditos otorgados, mas del 74% se ubican en el nivel 7 en
los afios 2004 y 2005.

Grafica 23. Créditos otorgados por SHF, 2004-2006
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* Sin embargo, se observa una ligera disminucién de la participacion del nivel 7 en el Gltimo afio y un
aumento del mismo afio en los niveles 5y 6.

+ Tanto en los Ultimos afios como en las nuevas asignaciones se sigue concentrando la atencién de
SHF en el nivel 7.

Los retos de la Sociedad Hipotecaria Federal, son, atender efectivamente a la poblacién objetivo de
menos ingresos y con calidad. Adicionalmente, evaluar y fomentar el financiamiento en nuevos municipios,
principalmente en aquellos que tienen niveles de bienestar clasificados del 1 al 4.
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4.1.3 Crecimiento urbano y calidad de vida

El perfil de la poblacién en nuestro pais es cada vez mas urbano. Actualmente, tres de cada cuatro mexicanos
habita en alguna de las zonas urbanas del pais, mismas en donde se origina el 85% del Producto Interno
Bruto (PIB). Es también en las ciudades, donde se concentra el 54% de la poblacién que vive en la pobreza
(SEDESOL 2004), y tienen lugar la mayoria de las actividades econdmicas, politicas, sociales y culturales
de los habitantes. Dada la importancia de las ciudades y territorios como promotores del desarrollo econémico
y social, y la influencia que han ejercido y continuaran haciéndolo en la configuracion de los asentamientos
humanos, es necesario reforzar el vinculo entre las politicas de desarrollo econdmico y su espacio fisico
de aplicacion, a través de la gestion del habitat®.

En el marco del Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, el cual tiene por objeto promover el
desarrollo del mercado hipotecario en México, se puso en marcha un esquema masivo para abatir las
necesidades en la materia. A cinco afios de su inicio, este programa ha financiado cerca de 2.3 millones
de viviendas con una inversion anual promedio equivalente al 1.5% del PIB.

Si bien en términos cuantitativos se han logrado grandes avances, en relacion a la calidad no se
dispone de informacion suficiente para evaluar las tipologias, modelos, estandares de construccién, disefios
habitacionales, y la incidencia de éstos sobre el entorno urbano. En particular, resulta preocupante el hecho
de que muchas de las viviendas que se han construido se localizan en las periferias de las ciudades, donde
los costos de suelo son menores, pero carecen de infraestructura, servicios y se encuentran poco vinculadas
a otras actividades econémicas y sociales.

Ninguna institucion de vivienda tendria alguna razén de ser si no logra la satisfaccion residencial
de su poblacidn, es por ello que en la siguiente seccion se presentan los principales resultados de las
encuestas realizadas por Sociedad Hipotecaria Federal con el objeto de conocer la percepcion de los
habitantes de sus viviendas otorgadas en el periodo 2000 al 2005 en nueve ciudades del pais.

Marco conceptual

La calidad de vida se refiere a las posibilidades que tienen las personas para satisfacer adecuadamente
sus necesidades humanas fundamentales?? y la calidad de la vivienda son los atributos y propiedades del
objeto habitacional y las exigencias y valoraciones que el (0s) sujeto (s) hagan sobre éstos.

En un sentido mas amplio la calidad residencial forma parte del concepto de calidad de vida. Es una
manera de destacar lo distintivo de la vivienda y su entorno, vinculados a la ciudad, de acuerdo con variables
esencialmente de orden social, cultural, econémico y politico. Por su parte, la satisfaccion residencial se
define como la percepcién y valoracién de los atributos de la vivienda y su entorno, vinculados a la ciudad
por parte de los individuos o grupos, de acuerdo a sus necesidades y aspiraciones que definen un modo
especifico de apreciar su calidad residencial.

19 Es decir, a través de la calidad y sustentabilidad de las ciudades.

20 Haramoto: Encuentro Nacional Habitat Il realizado en CEPAL: “Sustentabilidad y desarrollo en asentamientos humanos y vivienda
en Chile”. En Boletin No.27, INVI-FAU U. de Chile, mayo 1996.
Haramoto, Moyano y Kliwadenko. Espacio y Comportamiento: estudio de casos de mejoramiento en el entorno inmediato a la
vivienda social. Ed.CEDVI, U. Central, 1992.
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Encuesta

Consta de 48 preguntas: 46 del tipo diferencial semantico en una escala del 1 al 1021, y 2 preguntas de
preferencias, dirigidas a los habitantes de las viviendas seleccionadas mayores de 18 afios preferentemente
al(a) jefe(a) de hogar; se dividen en dos temas:

Cuadro 13. Definicién de los indices de satisfaccién residencial y sus atributos

indices Atributos Definicién
1. Caracteristicas fisicas Caracteristicas fisicas de la costruccion en: pisos, muros y techos.
de la construccion
2. Caracteristicas espaciales, Referidas a la manera en que se realizan las actividades dentro de
indice de funcionales y formales cada espacio de la vivienda, asi como la importancia que le asignan

satisfaccion

3. Caracteristicas ambientales

a cada uno de éstos: dormitorios, cocina, comedor, bafio y sala.
Las caracteristicas ambientales de la vivienda que aportan algin

conla de la vivienda grado de satisfaccion en el control ambiental de la luz (iluminacién
vivienda natural).
4. Flexibilidad en cuanto a La flexibilidad de adaptabilidad,se refiere a la versatilidad,
su adaptabilidad convertibilidad y expansibilidad de la vivienda, es decir a la posibilidad
de ampliar y transformar la vivienda y a las preferencias para realizar
remodelaciones.
1. Caracteristicas de la Se refiere a la localizacién del suelo y terreno, su emplazamiento,
localidad la insercién en el entorno urbano (referido a la trama urbana: la
relacion distancia y tiempo de la vivienda a los lugares méas
importantes que se vinculan con otras actividades), contaminacion
y niveles de riesgo ambiental.
2. Caracteristicas del Superficie, tamafio, densidad del conjunto.
. conjunto habitacional
Indice de

satisfaccion

3. Caracteristicas de la
urbanizacion y los servicios

Con respecto a la dotacion de infraestructura basica, servicios de
transporte, comunicacion y recoleccion de basura: agua potable,

con el tratamiento de aguas servidas y de lluvias, energia eléctrica, gas,
conjunto alumbrado publico, pavimentacién y tamafio de calles, vegetacion
T y arborizacion.
habitacional - ) o -
] 4. Caracteristicas del Se refiere a la dotacion y facilidad del acceso a las escuelas, centros
y la ciudad equipamiento social y comunitario  de salud, abastecimiento, servicios recreativos, deportivos y culturales.

5. Percepcion del conjunto
habitacional y la ciudad

La dimension e interaccion social son variables urbanas, en donde
la primera es entendida como un proceso de intercambio de
informacion entre individuos, es decir como se percibe la gente
entre si, y la segunda, como el modo de interaccion entre los
habitantes de un barrio.

Fuente: Con base en el marco conceptual de las encuestas realizadas por SHF, 2006,

Muestra

La encuesta sobre Satisfaccion Residencial se realizo en tres ciudades grandes (Ciudad de México, Monterrey
y Tijuana), tres medianas (Mérida, Chihuahua y Oaxaca), y tres pequefias (San Pablo Etla, Poza Rica y
Guaymas), seleccionadas de acuerdo a su nivel de ingreso per capita y en su volumen de poblacion. Todas
ellas son cabeceras municipales de alguna de las 55 Zonas Metropolitanas del Sistema Urbano Nacional
(SUN)22, en donde se han desarrollado viviendas apoyadas con recursos de SHF con un valor promedio
de 131,185 Unidades de Inversion (UDIs) (véase cuadro 14).

21 Endonde 1 es el menor grado de calificacion referido a una percepcion negativa, y el 10 es el méaximo, con una percepcion positiva
de su vivienda, comunidad y/o ciudad.

22 gjstema Urbano Nacional (SUN), SEDESOL-CONAPO-INEGI.2004, Trabajo interinstitucional “Delimitacién de Zonas Metropolitanas
en México”.
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Cuadro 14. Caracteristicas de las ciudades encuestadas

Entidades Ciudades Poblacién Ta;zgi%carsﬁglne%to Superficie Densidad No. des\ll_ll\{:lendas
No. Zona Metropolitana Federativas ~ Seleccionadas 1990 1995 2000 1990-1995 1995-2000 1990-2000  (km?)  (hab/ha)  2000-2005%
1| ZM Valle de México D.F- Hidalgo- Ciudad de 15,563,795 17,297,539 18,396,677 19 15 1.7 7,815 171 51,399
México México

2 | ZM Monterrey Nuevo Len  Monterrey 2,613,227 3,038,193 3,299,302 2.7 19 24 5,560 120 19,013

3 | ZM Tijuana Baja California  Tijuana 747,381 1,038,188 1,274,240 6.0 49 55 1,621 84 22,347

4 | ZM Mérida Yucatan Mérida 629,506 738545 803,920 2.9 2.0 25 1,547 61 2,313

5 | ZM Chihuahua Chihuahua Chihuahua 551,868 651,402 696,495 30 16 24 18,091 71 5,546

6 | ZM Villahermosa ~ Tabasco Villahermosa 437,567 533598 600,580 36 2.8 32 2,235 87 1,424

7 | ZM Oaxaca Oaxaca San Pablo Etla | 331,247 404,371 460,350 36 31 34 474 70 2,057

8 | ZM Poza Rica Veracruz Poza Rica 316,275 347417 367,021 17 13 15 504 68 991

9 | ZM Guaymas Sonora Guaymas 175109 183232 180,316 08 04 03 8,571 51 340

1 Namero de viviendas fondeadas con recursos SHF en las Zonas Metropolitanas en el periodo 2000 a mayo 2005.

Fuente: Elaborado por SHF con base en los Censos Generales de Poblacion y Vivienda de 1990 y 2000, y el Conteo
de Poblacion y Vivienda 1995.

El esquema de muestreo se realiz6 mediante un procedimiento probabilistico estratificado por valor
de la vivienda para las ciudades antes citadas; el tamafio de muestra fue de 461 viviendas en 21 conjuntos
habitacionales.

Del perfil socio-econdmico de los encuestados destaca que el 68% fueron mujeres y el 32% varones;
su nivel socioecondmico se encuentra entre medio y alto; predomina la poblacién joven con el 46% con
edades entre 25 a 35 afios, y el 36% entre 35 a 50 afios; con relacion al grado de educacion el 42% cuenta
con estudios de profesional y postgrado, mientras que el 33% estudié la preparatoria. Acerca de la propiedad
de las viviendas muestradas el 81.34% son propias y 11.93% rentadas, cifras que se comparan con 72.54%
y 13.72% del &mbito nacional respectivamente® (ENIGH, 2004).

Resultados
i) La matriz del indice de Satisfaccion Residencial con la Vivienda: muestra para las ciudades seleccionadas

el resultado de cada uno de los atributos que la contempla?4, y se explica por a) atributos, b) ciudad, c)
atributos con ciudad, y d) nivel socioeconémico.

Cuadro 15. Satisfaccién residencial con la vivienda

Ciudad de San Pablo  Poza
Ciudad México Monterrey Tijuana Mérida Chihuahua Villahermosa  Etla Rica  Guaymas
Atributos / Total indice 55 7.0 45 7.8 5.6 5.6 54 5.3 6.9
1. Caracteristicas fisicas 6.1 6.8 4.8 7.2 6.4 5.0 4.3 4.6 6.4
de la construccién
2. Caracteristicas espaciales, 55 6.9 43 8.1 49 5.8 5.9 53 6.8
funcionales y formales
3. Caracteristicas ambientales 6.1 8.9 6.1 9.4 8.7 7.9 8.1 8.6 9.7
de la vivienda
4. Flexibilidad en cuanto a 31 75 5.2 7.0 5.4 53 4.9 6.3 6.2

su adaptabilidad
Fuente: Elaborado por SHF, 2006.

23 El13.74% restante corresponde a viviendas con tipo de tenencia: A) prestada por amistad o familiar, B) como prestacion de su
trabajo y, C) no identificado.

24 Se elabor6 un analisis factorial para determinar el peso relativo de cada variable en el indice. Estadisticamente todas quedan con
una media de 1y una desviacion estandar de 0: b) Se multiplicaron los valores obtenidos en cada variable por el peso obtenido
y se sumaron hasta obtener el indice.
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a) Por atributos.- Los residentes califican satisfactoriamente la iluminacion natural (atributo de las
caracteristicas ambientales), por arriba de la media y la mas baja satisfaccién fue con respecto a la
flexibilidad para realizar ampliaciones y remodelaciones.

b) Por ciudad.- Mérida, Monterrey y Guaymas muestran las mas altas percepciones de satisfaccion y
Tijuana la mas baja.

¢) Combinado por atributo y ciudad.- Son las ampliaciones y remodelaciones, la calidad en muros, pisos
y techos, y la funcién y disefio de espacios?®, aspectos en los que deben concentrar un mayor esfuerzo
los promotores, especialmente en Tijuana, en donde las mujeres y los grupos de nivel socioeconémico
bajo, presentan la percepcidn peor calificada. Por el contrario, las viviendas con una mejor percepcion
de la satisfaccion con la vivienda son Mérida, Monterrey y Guaymas (véase gréfica 24) .

Gréfica 24. indice de satisfaccion residencial del conjunto habitacional
segun atributos y ciudad

Cd. Méx Monterrey Tijuana Mérida Chihuahua  Villahermosa S.Pablo Etla  PozaRica Guaymas
M 1. Caracteristicas fisicas de construccion M 2. Caracteristicas espaciales, funcionales y formales
3. Caracteristicas ambientales de la vivienda 4. Flexibilidad en cuanto adaptabilidad

W Total indice S.V. por Ciudad

Fuente: Elaborado por SHF, 2006.

d) Por nivel socioeconomico.- En Ciudad de México, Tijuana, Chihuahua y Poza Rica todos los estratos
socioeconémicos presentan bajos niveles de Satisfaccion Residencial con la Vivienda. En contraste en
Mérida, Monterrey y Guaymas la satisfaccion por nivel socioeconémico es positiva. Para las demas
ciudades los indices de satisfaccion varian segln estrato socioeconémico (véase gréfica 25).

25 Atributo nimero 4, 1y 2 respectivamente.
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Gréfica 25. indice de satisfaccion residencial segun nivel
socioecondmico

6.0
5554 5655

Cd. Méx Monterrey Tijuana Mérida Chihuahua  Villahermosa S.Pablo Etla  PozaRica Guaymas

M Alto ™ Intermedio Bajo Muy bajo M Total indice de S.V.

Fuente: Elaborado por SHF, 2006.

Conclusiones de la Satisfaccion con la Vivienda

La insatisfaccion de los residentes tiene que ver con una reducida superficie de la vivienda, falta de
disefios flexibles que prevean crecimientos. De hecho el 71% de la poblacion encuestada le gustaria
realizar ampliaciones a su vivienda, principalmente en el grupo de entre 25 a 35 afios, esto confirma
la demanda para fortalecer programas de mejoramiento no sé6lo a los grupos de ingresos mas bajos.

Adicionalmente, resulta interesante que la vivienda Social que atiende SHF, presenta un mejor
estandar de calidad por parte de las empresas constructoras locales y regionales comparativamente
con los desarrolladores nacionales segun los resultados que percibe la gente en su satisfaccion con
la vivienda que habita.

ii) La matriz del indice de Satisfaccion Residencial con el Conjunto y la Ciudad: muestra para cada
ciudad seleccionada cada uno de los atributos que la contempla. El resultado se explica por a) atributos,
b) ciudad, y c) la combinacion de a) y b).
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Cuadro 16. Satisfaccion residencial con el conjunto habitacional y la ciudad

Ciudad de San Pablo
Ciudad México Monterrey Tijuana Mérida Chihuahua Villahermosa  Etla
Atributos / Total indice 51 7.3 51 8.0 6.2 5.9 43
1. Caracteristicas de la 6.4 6.5 4.6 6.9 4.8 4.7 3.1
localizacion
2. Caracteristicas del conjunto 34 5.9 3.8 74 4.6 4.4 35
habitacional y/o comunidad
3. Caracteristicas de la 75 8.1 6.8 8.4 6.2 4.7 6.1
urbanizacion y servicios
4. Percepcion del conjunto 5.6 6.4 6.0 8.1 6.9 5.8 47
habitacional
5. Caracteristicas del 44 6.9 4.9 75 5.7 515) 39
equipamiento social
6. Percepcion de la ciudad 4.2 75 5.3 8.6 7.3 6.4 6.3

Fuente: Elaborado por SHF, 2006.
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a) Por atributos.- Los residentes califican satisfactoriamente la urbanizacion y servicios y en menor medida
la superficie, tamafio y densidad del conjunto.

b) Por ciudad.- Mérida y Monterrey muestran la mas alta percepcion de satisfaccién y Poza Rica y San Pablo

Etla, las mas bajas.

Grafica 26. Satisfaccion residencial con el conjunto habitacional y

la ciudad segun atributo y ciudad
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Fuente: Elaborado por SHF, 2006.
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c) Por atributo y ciudad.- Las viviendas con mas altas calificaciones se encuentran en Mérida, Monterrey
y Guaymas. Particularmente Mérida, es la ciudad mejor evaluada por los jévenes y por el nivel socio-
econémico medio bajo, contrario a Poza Rica y San Pablo Etla, que presentan el menor indice entre los
jovenes y el nivel socioecondmico medio bajo. Los aspectos de orden urbano que requieren mayor
atencion son: del equipamiento social y comunitario, en la percepcion del conjunto habitacional, y en la
localizacion de las viviendas.

Conclusiones de la Satisfaccion con el Conjunto y la Ciudad

El hecho de que el indice de Satisfaccion con el Conjunto Habitacional y la Ciudad sea relativamente bajo,
indica que los avances cuantitativos (nimero de créditos otorgados para vivienda) son insuficientes para
la creacion de ciudades con orden urbano, destacando los siguientes aspectos de insatisfaccion urbana:

a) En la dotacién de equipamiento (escuelas, centros de salud, abastecimiento, servicios recreativos,
deportivos y culturales).

b) La ubicacidn de los conjuntos (distancia/tiempo).

c) En la organizacion comunitaria para conservar el valor de la garantia real mediante cuotas de
“mantenimiento”.

4.2 Planeacion urbana

El reto de la planeacion urbana es lograr responder, a través del disefio, al futuro de las zonas urbanas,
estableciendo sistemas mas efectivos de gobierno, administracion y prestacion de servicios. Es necesario
planificar debido a los efectos negativos en el territorio causados por su continua expansion de manera
desordenada, esta planificacion debe estar sustentada en los requerimientos de sistemas de informacion
efectiva para monitorear las tendencias del desarrollo urbano y el cambio social. Los minimos cambios en
las condiciones de vida urbana o en los factores subyacentes del cambio espacial pueden conducir a
importantes cambios de poblacién. Es ademas necesario buscar rapidas acciones en la implementacion de
politicas urbanas vinculadas a la vivienda dejando a un lado el lento proceso de evaluacion y aceptacion,
ya que los cambios son constantes y acelerados y se debe ejercer la gestion inmediata.

Las ciudades deben ser sustentables en al menos cuatro aspectos para fomentar el bienestar de
sus residentes y el de los ciudadanos de la nacion:

» Deben asegurar una calidad de vida con satisfactores en su vivienda y en su comunidad o conjunto
habitacional vinculados a la ciudad, asi mismo, las mismas oportunidades para todos los residentes.

» Deben ser productivas y “competitivas”.
» Deben estar bien gobernadas y bien administradas.

» Deben ser financieramente sustentables o “financiables”.26

2 Freire Mila y Stren Richard. Los retos del gobierno urbano. Banco Mundial y Alfaomega México, 2001. P4g. xxiii.
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Cada dimension implica politicas territoriales en el &mbito nacional, regional, local e institucional,
incluyendo un ambiente fiscal sano a nivel macro y un sector financiero sélido.

Una administracion efectiva para la ciudad debe considerar dos principios: Las areas urbanas
requieren de gobiernos proactivos involucrados a niveles mas elevados y debe disponer de mecanismos
para redistribuir los costos y beneficios del crecimiento urbano sobre el territorio que realmente genera
el crecimiento.

4.2.1 Modelos de ciudad

Los ecosistemas urbanos son un reto a enfrentar en donde el urbanismo dificilmente puede resolver debido
a su complejidad. Para asumir el compromiso con la ecologia urbana es necesario hacer mas eficientes los
sistemas urbanos de las ciudades. Un referente es el de la ciudad densa y la compacta, donde un mejor
aprovechamiento se traduce en una organizacion de mayor complejidad y reduce significativamente las
agresiones al entorno.

Como referente, a continuacion se presenta una tabla que muestra las densidades de diversas
ciudades en el mundo, comparativamente, la Zona Metropolitana de la Ciudad de México presenta la densidad
mas baja. Es necesario mencionar que estas cifras son un aproximado y en zonas populares las densidades
superan esta cifra de forma importante por el fendmeno de hacinamiento.

Cuadro 17. Tabla comparativa de densidades de vivienda por hectarea
en diversas ciudades del mundo

Zona Metropolitana del Valle de México 25 viv/ha.
Paris 300 viv/ha.
Barcelona 500 viv/ha.
Distrito de Kowloon (Hong Kong) 1,700 viv/ha.
Centro de Londres 78 viviha.
London Plan

(Densidad recomendada para zonas con buen 240-435 viv/ha.
acceso al transporte)

Amsterdam 100 viv/ha.
San Francisco 188 viv/ha.

Fuente: CIDOC.

Partiendo de los modelos analizados por el ecélogo urbano Salvador Rueda?’ a continuacién se
presenta un cuadro comparativo en el que se describen usos, limitantes y ventajas de dos modelos basicos
de asentamientos urbanos, el concentrado o compacto y el disperso o difuso.

21 salvador Rueda es ecélogo urbano, miembro del Comité de Expertos de Medio Ambiente Urbano de la Unién Europea y de la
Generalitat de Catalunya.
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El andlisis de estos modelos opuestos de ciudad compacta y difusa se evalla para conocer los dos
extremos de organizacion urbana. Los indicadores permiten hacer un diagnostico aproximado de la situacion
de la ciudad, determinando el punto en el que los dos polos se sitGan.

El consumo de suelo y el deterioro de los sistemas de soporte que tienen lugar en el modelo de
ciudad difusa, adicional al gasto de materiales y energia extraidos del sistema para mantener su organizacién
urbana, tienen mayores repercusiones vs. a los del modelo de ciudad compacta.

Lo mismo sucede con el flujo de contaminacion, debido a las formas de movilidad, construccion y

servicios asociados, como se aprecia en la tabla siguiente.

Cuadro 18. Comparacion entre los modelos de ciudad compacta y ciudad
difusa desde el marco de la unidad sistema-entorno

indices

Presion sobre
los sistemas
de soporte por

explotacion

Sistemas de soporte

Consumo materiales

Consumo energia

Consumo agua

Difusa

Mayor superficie edificada por
habitante.

Modelo de movilidad vehiculo privado.

Mayor consumo de energia-tipologia
unifamiliar.

Dispersion de las redes de servicios.

Mayor consumo en modelo unifamiliar.

Compacta

Menor superficie edificada por
habitante.

Modelo de movilidad transporte
publico.

Menor consumo de energia-bloques
de apartamentos.

Proximidad de redes de servicios.

Menor consumo en apartamentos.

Presion sobre
los sistemas
de soporte por

impacto

Consumo suelo

Pérdida de Biodiversidad

Pérdida de capacidad de
infiltracion
Emision de gases/efecto
invernadero

Emisién de contaminacion
energética

Explosion urbana sin crecimiento
demogréfico.

Insularizacion de los sistemas
agricolas y naturales por la expansion
de redes.

Impermeabilizacion de areas de
filtracion y canalizacion de cauces.

Mayor consumo energético.

Mayor por el modelo de movilidad y
el energético.

Restringido al crecimiento de la
poblacion.

Conservacion de los mosaicos
naturales.

Conservacion de las areas de
infiltracion.

Menor consumo enenrgético.

Menor y mayor accesibilidad.

Mantenimiento
y aumento de
la organizacion
del sistema

urbano

Complejidad

Compacidad y proximidad entre

portadores de informacion

Cohesién social

Calidad urbana

Fuente: Salvador Rueda, 1998.

Se separan los usos de las funciones
en el espacio.

Dispersion de usos y funciones.

Segregacion poblacional.

La separacion de usos permite
menores niveles de inmision.

Menor ruido en ciertos tejidos.

El espacio urbano se reduce y
sustituye por espacios privados.

Mayor diversidad entre los portadores
de informacion.

Concentracion da lugar a tejidos
densos/usos y funciones proximos.

Mayor contacto y estabilidad social.

Mayores niveles de inmision por la
proximidad.

Aumento de las emisiones ruidosas.

La calle y la plaza constituyen los
espacios de contacto.
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Este cuadro nos permite apreciar de forma conjunta algunas de las principales caracteristicas de
los modelos mencionados. no obstante que ninguna ciudad responde de forma pura a uno de ellos 0 a
cualquier otro modelo en que queramos "simplificar" lo urbano, son indicadores que ayudan a comprender
las tendencias de crecimiento y, sobre todo, sus costos e implicaciones ambientales.

Debemos replantear los modelos de gestién que gobiernan las ciudades para mantener el equilibrio
necesario con el entorno y asegurar el futuro. Es indispensable analizar los componentes de los modelos
actuales de los sistemas urbanos, su grado de explotacién e impacto ambiental en el entorno para establecer
los indicadores que den seguimiento a las tendencias futuras, siempre buscando optimizar los recursos
existentes.

4.2.2 Referencias internacionales y nacionales

Los centro urbanos de nuestro pais muestran dificultades para “hacer ciudad” en un entorno derivado de
su rapida expansion en las uUltimas décadas. Se deberan por lo tanto practicar politicas polivalentes que
incrementen la conciencia de que la ciudad es un conjunto de usos mixtos simultaneos, a la vez enfatizar
la conciencia medioambiental y social en todas sus faces, desde el transporte, la planificacién, la economia
y la educacion.

A continuacion se presentan algunas referencias que son ejemplo de una atinada y sensible planeacion
y recuperacion urbana.

Madrid, Espafia

La Empresa Municipal de Vivienda en Madrid busca la manera de dignificar e innovar el programa y la
imagen de la vivienda social en las periferias de Madrid. En el afio 2000, este compromiso busco adoptar
nuevas visiones y la empresa invité a nueve expertos en estudios de arquitectura de distintos paises para
llevar a cabo nuevos disefios en la ciudad; todos respondiendo a una densidad fija de 150 viviendas por
hectarea y altura media. Como referente, en la ZM del Valle de México?8 este indicador es de 25 viviendas
por hectarea.

Entre los invitados se encontraban David Chipperfield, Ricardo Legorreta, MVRDV2®, Rogelio
Salmona, Wiel Arets entre otros, todos de reconocida capacidad y prestigio a nivel internacional.

Se propuso generar en las zonas periféricas de desarrollo y crecimiento de la ciudad, centros urbanos
de usos mixtos que contuvieran todos los satisfactores de la vida del barrio y un funcional sistema vial de
comunicacion e integracion a la ciudad asi como un eficiente sistema de transporte publico.

28 Una Zona Metropolitana (ZM) se define como un conglomerado urbano cuya extension y funcionamiento involucra a dos 0 mas

circunscripciones politico-administrativas, y cuyas localidades que la conforman cuentan cada una con méas de 50 mil habitantes.
Fuente: Trabajo interinstitucional “Delimitacién de Zonas Metropolitanas en México”. SEDESOL-CONAPO-INEGI. 2004.

29 Maas, Van Rijs, De Vries, Arquitectos Holandeses dirigidos por Winnie Mass.
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El tejido espacial se estructura a través de espacios de comunicacion y convivencia, propiciando la
integracion de la vida en comunidad.

Amsterdam, Holanda

Holanda se ha caracterizado por la innovacién en el disefio arquitecténico y por una intensa actividad urbana
que se deriva de la relacion con su ubicacion sobre el agua, generando tierra para su desarrollo al ganar
extensas areas de terrenos sobre el mar. Desde 1902 hasta 1977, la zona de los muelles al oriente de la ciudad
mantuvo su funcién portuaria. En los 70's esta area fue abandonada debido a su obsolescencia ante la gran
dimensidn de las nuevas embarcaciones. Hacia 1980 las autoridades de la ciudad decidieron integrarlas como
zonas residenciales ya que por su ubicacion guardan una estrecha relacion y agil comunicacion con el resto
de la ciudad. Las islas son ahora una zona residencial muy solicitada, con una arquitectura sorprendente.

Inicialmente cuatro peninsulas-islas fueron desarrolladas, KNSM30, Java, Borneo y Sporenburg,
actualmente se esté integrando al desarrollo la quinta peninsula IJburg, contemplando usos mixtos y una
densidad de 100 viviendas por hectarea.

La construccion de vivienda se inici6 hacia finales de la década de los ochentas en lo que fue el
rastro y mercado de ganado de la ciudad, la construccion de vivienda se inicié a finales de los ochenta, y
en 1990 se concibe un plan definitivo para toda el area. La infraestructura bésica para el desarrollo de la
zona fue acompafada por la construccion del metro, vias y puentes entre las islas Borneo y Sporenburg.

Se partié del disefio de viviendas de baja altura generando un perfil homogéneo de tres a cuatro
niveles, integrando algunos edificios emblematicos de mayor altura y volumen.

Es ejemplar la reactivacion de zonas subutilizadas de gran cercania a la ciudad en las que se
prolongan las lineas de transporte publico tanto de tranvias como de autobuses, y que hoy son un conjunto
poblado densamente, integrando todos los satisfactores que conforman el sistema de vivienda.

Buenos Aires, Argentina

Puerto Madero en Buenos Aires, era una zona portuaria deteriorada por el abandono y obsolescencia,
para su reutilizacién se realiz6 un proyecto metropolitano de alto impacto a partir de la creacién de
“Corporacion Antiguo Puerto Madero, S.A.”, con la participacion del Gobierno nacional de Argentina y el
de la ciudad de Buenos Aires.

En 1991 se convocd a un concurso nacional para desarrollar un plan maestro que permitiera la
reconversion del area deteriorada; los subsuelos se utilizaron como estacionamientos; los viejos edificios
se restauraron y ampliaron para satisfacer nuevos usos, oficinas, salas de cine, locales de comida,
comercio y vivienda.

30 KNSM es el nombre que adopta la isla del usuario anterior, la compafiia Naviera “Koninklijke Nederlansche Stoomboot Maatschappij”.
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El éxito de este proyecto ha sido evidente al recuperar la céntrica zona portuaria de “Puerto Madero”
para un intenso uso de la Ciudad de Buenos Aires, logrando:

1. La conservacion del area.
2. Elreordenamiento que contribuy6 a recomponer su caracter urbano.
3. Promover alojamiento comercial, cultural y asentamientos de tipo residencial.

4. Reincorporar areas verdes para recreacion y esparcimiento.

Puerto Madero es un proyecto metropolitano exitoso por el interés y la participacion de los actores
publicos, privados y sociales.

Aguascalientes, México

Aguascalientes fue el primer Estado de la Republica Mexicana que gestiono la recepcion de las aportaciones
federales a través de FONHAPO, que le ha permitido construir el Fraccionamiento Valle de los Cactus en
un terreno de 57.46 hectareas actualmente en proceso de urbanizacion.

El fraccionamiento consta de 19 supermanzanas en las que se distribuyen 2,235 lotes de los cuales
2,100 se han destinado a unidades béasicas de vivienda. El proyecto destaca al integrar zonas comerciales,
escuelas, parques, jardines y equipamiento urbano. Los estacionamientos se han ubicado en ndcleos que
permiten eliminar las calles vehiculares al frente de las viviendas, cediendo estos espacios a andadores
peatonales que estimulan la convivencia de la comunidad.

Los otros servicios complementarios integran un centro de salud, guarderia, estacion de
bomberos, centro de Internet gratuito y un mercado publico con 85 locales en el que los habitantes
puedan vender alimentos y artesanias. Se destinaron 2,912 m? para areas deportivas y 3,260 m? para
jardines vecinales y parques.

El Gobierno de Aguascalientes y el Instituto de Vivienda del Estado de Aguascalientes (IVEA),
mejoraron significativamente incrementando el area habitable, de 21 m2 a 34 m?, el modelo de unidad béasica
concebidas en dos plantas. La zona publica cuenta con doble altura, posibilitando el crecimiento hacia el
interior, conservando la imagen urbana.

El proyecto se distingue al reconocer como prioritarios los aspectos de convivencia comunitaria,
sustentabilidad, equipamiento recreativo y cultural, integrando los servicios necesarios para la generacion
de un conjunto armdnico. La unidad basica presenta una solucién atractiva, de crecimiento progresivo
integrado espacialmente.
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4.2.3 Perfiles de las ciudades en México

Durante los ultimos 60 afios; México ha registrado una de las tasas mas elevadas de crecimiento poblacional
en el mundo. De las localidades censales existentes en 1900, s6lo 33 eran urbanas (mayores a 15 mil
habitantes), mismas que fueron aumentando de manera paulatina; para 1940, existian 55; y a partir de ese
momento su ndmero crece en forma acelerada, llegando a 311 en 1990 y a 513 en el 2000. Se estima que
en el afio 2020 las localidades urbanas censales pasaran a 632.

Bajo esta perspectiva podemos considerar que México es un pais predominantemente urbano.
De los 103.3 millones de habitantes resultado del Il Conteo de Poblacién y Vivienda 200531, 64.9 millones
(63%) habitan en 550 localidades censales (343 centros de poblacién) mayores de 15 mil habitantes.
De acuerdo a dicho conteo, en el periodo de 2000-2005 la tasa de crecimiento poblacional en el pais
fue de 1.02% mientras que en las 55 Zonas Metropolitanas del pais fue de 1.45%. No obstante, en
algunas Zonas Metropolitanas como las de Tecoman-Armeria en Colima, Acapulco en Guerrero, Moroledn-
Uriangato, en Guanajuato, La Piedad en Michoacan y Rio Verde-Ciudad Fernandez en San Luis Potosi,
decrecieron en su poblacion.

Asimismo, Zonas Metropolitanas como las de Monclova en Coahuila, la Zona Metropolitana del
Valle de México (ZMVM), Cuautla en Morelos, Guaymas en Sonora, Tulancingo en Hidalgo, Acayucan,
Coatzacoalcos, Minatitlan, Orizaba y Poza Rica en Veracruz presentaron tasas de crecimiento inferiores
al 1%, es decir por debajo de la tasa de crecimiento nacional.

En contraste, Zonas Metropolitanas como las de Puerto Vallarta en Jalisco y Nayarit, Reynosa-
Rio Bravo en Tamaulipas y Cancin en Quintana Roo presentaron tasas superiores al 3.00%, destacando
Cancuin con una tasa de 5.56%. De mantenerse estas tasas, la poblacion de Cancun se duplicaria en
tan s6lo 12.5 afios.

Observamos que si bien las Zonas Metropolitanas han crecido a un ritmo superior que el
crecimiento nacional, esto no presenta un comportamiento homogéneo, es decir, no todas las Zonas
Metropolitanas crecen al mismo ritmo e inclusive algunas estan expulsando poblacién. Sin embargo,
en principio el pais contintia en un proceso de metropolizacion en el que todavia no es posible identificar
si existe una tendencia a la estabilizacion.

En el cuadro 19 se observan las Zonas Metropolitanas que presentaron tasas de crecimiento
media anual inferiores a la nacional, asi como aquellos casos que destacan por contar con un alto
crecimiento.

31 Se estima que actualmente la poblacion total asciende a 104 millones.
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Cuadro 19. Poblacion y tasa de crecimiento media anual
seguln zona metropolitana, 2000-2005

Poblacion Poblacion  Tasa de crecimiento

Zona Metropolitana 2000 2005 media anual
La Piedad 229,372 229,289 -0.006 %
Acapulco 791,558 786,830 -0.10 %
Rio Verde-Cd. Fernandez 128,935 126,997 -0.27 %
Moroledn-Uriangato 100,063 99,828 -0.41 %
Tecoman-Armeria 127,863 123,089 -0.67 %
Minatitlan 323,389 330,781 0.40 %
Guaymas 180,316 184,816 0.43 %
Acayucan 102,992 105,552 0.43 %
Cuautla 358,405 368,543 0.49 %
Poza Rica 443,419 458,330 0.58 %
Orizaba 367,021 381,086 0.66 %
Monclova 282,853 294,191 0.69 %
Coatzacoalcos 307,724 321,182 0.75 %
ZMVM 18,396,677 19,231,829 0.78 %
Tulancingo 193,638 204,708 0.98 %
Reynosa-Rio Bravo 524,692 633,730 3.38 %
Puerto Vallarta 244536 304,107 3.91%
Cancln 431,128 586,288 5.56 %
TOTAL NACIONAL 97,483,412 103,263,388 1.02%

Fuente: SEDESOL con base en el Censo de Poblacion y Vivienda, 2000 y el Conteo
de Poblacion y Vivienda, 2005 (INEGI)

En el afio 2000, el 52.83% del total de la poblacion del pais se concentr6 en las Zonas Metropolitanas,
mientras que para el afio 2005 el porcentaje pasé al 54.12%.

De igual manera, en términos absolutos, la poblacidn nacional se incrementd en el mismo periodo
en casi 5.8 millones de habitantes mientras que en las zonas metropolitanas fue cerca de 4.4 millones.

De esta manera, del total del crecimiento en el pais, el 76% se observé en las Zonas Metropolitanas.
El resto del pais incrementd su poblacion en 1.4 millones con una tasa del 0.53% que representa el 24%
de los nuevos habitantes.

Estos resultados ademas de confirmar que el pais continta en un proceso de metropolizacion,
muestran la necesidad urgente de disponer de instrumentos de planeacién y coordinacién metropolitanos
adecuados.
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La SEDESOL ha realizado un esfuerzo importante y participa activamente en las conurbaciones
de la Zona Metropolitana del Valle de México, en la de Puebla y Tlaxcala. Sin embargo, se requiere de
mayores esfuerzos en las Zonas Metropolitanas intraestatales e interestatales®?, ya que su dindmica de
crecimiento ha puesto en riesgo el acceso a los servicios basicos para la poblacion, asi como la sustentabilidad
de dichas urbes.

Por lo que respecta a la calidad de vida en algunas ciudades, la SEDESOL ha iniciado un proceso
de andlisis con base en encuestas de, competitividad, violencia social y calidad de vida en 23 Zonas
Metropolitanas y tres ciudades33.

Se define como competitividad a la capacidad que tiene una ciudad de alcanzar altas tasas de
crecimiento econémico de forma sostenida, de tal manera que ademas de mejorar la competitividad de las
diferentes instituciones que la conforman, mejore la calidad y condiciones de vida de sus residentes.

En lo referente a la violencia social, se define juridicamente desde dos perspectivas: la primera
consiste en la coaccion fisica o moral que una persona ejerce sobre otra, de tal manera que ésta le brinde
su consentimiento para la celebracion de un acto que por su libre voluntad no hubiese brindado. A su vez,
la violencia se entiende como la conducta de una persona que atenta o ataca a otra (s) en su integridad
fisica, psiquica o ambas34.

Finalmente, se entiende por calidad de vida aquella situacion en la que una ciudad cuenta con la
presencia de los siguientes elementos3®;

a) Disponibilidad de recursos en el ambito de las necesidades bésicas, tales como: alimentacion,
vivienda, higiene, vestido, entre otros.

b) Capacidad administrativa para prestar los servicios publicos basicos.

¢) Gestion social y programética de alternativas competentes que permitan el desarrollo con equidad
y justicia.

32 | a conurbacién intraestatal o intraurbana se refiere a un fenémeno de expansién que se genera dentro del territorio de un estado,
y la conurbacién interestatal o interurbana a la expansién del territorio entre estados conformando la presencia de metrépolis.

33 para profundizar en los resultados de estas encuestas comunicarse a la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacion del
Territorio de SEDESOL.

34 Rodriguez Ortega, Graciela, “Violencia Social”, en: Marcia Mufioz de Alba Medrano (coord.), Violencia Social, México, D. F.,
Universidad Nacional Autonoma de México, 2002.

35 Espinosa Henao, Oscar, “Enfoques, teorias y nuevos rumbos del concepto calidad de vida”, Ciudad virtual de antropologia y
arqueologia, www.naya.org.ar
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4.2.4 Desarrollo sostenible y sustentabilidad

La principal tendencia demogréafica a principios del Siglo XXI es y seguira siendo el abandono del campo y
la migracién a las ciudades. Las Naciones Unidas mencionan que “practicamente todo el crecimiento
demografico mundial previsto para el periodo 2000-2030 se concentrard en las ciudades”, como se menciond
anteriormente.

México manifiesta la misma tendencia demogréfica de crecimiento de las ciudades en todo el territorio.
En este entorno hacia una mayor urbanizacion, la sostenibilidad y la sustentabilidad desempefian un papel
fundamental para el desarrollo integral.

La definicion mas compartida de "desarrollo sostenible" es la del Informe Brundtland de 1987, segin
la cual el desarrollo es sostenible si satisface las necesidades de las generaciones presentes sin comprometer
la posibilidad de que las generaciones futuras puedan satisfacer las propias. Esta se retomé y amplio de
la Declaracién de Rio (Naciones Unidas, 1992).

A partir de los afios noventa se propusieron numerosas interpretaciones del desarrollo sostenible;36
la mayor parte de ellas se funda en algunas consideraciones del Informe Brundtland y del Programa 21 de
Naciones Unidas, a saber:

* Es necesario promover estrategias hacia el desarrollo que preserven, y si es posible mejoren, la
calidad del ambiente para las generaciones y futuras;

+ Las condiciones de vida deben ser mejoradas exclusivamente dentro de los limites de las capacidades
de los diversos ecosistemas;

» Debe evitarse o reducirse al minimo cualquier transferencia del tipo social, espacial o temporal de
las consecuencias y de los costos sobre el medio ambiente.

El consenso difundido en torno a estos objetivos denota que en el concepto de “desarrollo sostenible”
han entrado a formar parte fundamental las tres dimensiones principales: ambiental, social y econémica, y
espacial, desde la escala local a la mundial.

Por su parte, las Ciudades sustentables son aquellas que cuenten y ofrezcan servicios de calidad
para toda su poblacion, un medio ambiente sano, viviendas dignas y suficientes, seguridad, parques, espacios
deportivos y de recreacion, convivencia social intensa y fructifera, empleo digno y bien remunerado, atencion
sanitaria completa y eficiente, educacion de calidad y acceso a la actividad cultural; y el aprovechamiento
del suelo en un aspecto fundamental del planeamiento urbano, directamente vinculado al desarrollo
sustentable, tanto en la adecuada distribucion de viviendas, comercios e instalaciones industriales, como
en el uso eficiente de las areas verdes urbanas.

36 Se llegaron a identificar alrededor de 200 definiciones.
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Las ciudades, en contraste a lo que debe ser una ciudad en la actualidad, son sistemas altamente
ineficientes, devoradores de energia y materiales. No obstante algunas ciudades que han incorporado la
sustentabilidad en su planeacién y desarrollo urbano son: Sydney y Turin.

Sydney

La Villa Olimpica de Sydney se concibi6 sobre un area de 90 hectareas adyacentes al sitio olimpico, transformada
hoy en un conjunto habitacional, desarrollado por medio de un plan urbano de ordenamiento territorial, con
base en la sustentabilidad y la generacion de espacios publicos, ordenadores del tejido social-urbano.

El conjunto conocido como Newington cuenta con un total de 6,000 viviendas, un centro para el
retiro, otro de negocios y una zona de reserva natural.

La Villa Olimpica promueve la eficiencia energética a partir de la utilizacién de la irradiacion solar,
demostrando la capacidad de manejo de recursos renovables como proveedores de la totalidad de la
demanda. Es el conjunto habitacional mas grande del mundo en utilizar estas tecnologias y se le conoce
como “Villa Solar”.

El recurso energético se obtiene de la colocacion de paneles fotovoltaicos, generadores de electricidad
y del sistema de calentamiento de agua, ambos en las techumbres.

El consumo de agua, se redujo en un 50% al separar las aguas grises y enviarlas a plantas de
tratamiento para después ser utilizadas en los sanitarios y riego.

La madera para la construccion del conjunto se obtuvo de arboles plantados expresamente para
este fin, la pintura tuvo como requisito estar libre de toxicos y los excedentes de construccion se utilizaron
para el relleno de calles y avenidas.

La ex-Villa Olimpica de Sydney ha recibido varios reconocimientos, tanto por su calidad espacial,
como por la eficiencia en el uso de los sistemas autosustentables; contribuyendo asi a la regeneracion de
algunas areas degradadas. Ejemplar propuesta de vivienda en el marco de la sustentabilidad.

Turin

Ubicada al lado del Lingotto, la Villa Olimpica de Turin integra las residencias y servicios que albergaron a
los 2,500 atletas que participaron en las Olimpiadas de Invierno 2006.

En un area de mas de cien mil metros cuadrados se ubican 750 departamentos y los servicios; centro
administrativo, zona comercial, area de relajacién y espacios verdes. Ninguno de los volimenes que
componen el conjunto es mayor de 14 por 24 metros, la variacion de alturas es de 4 a 7 niveles. Los edificios
interiores se entrelazan alternando sélidos con vacios creando espacios verdes e iluminados, con

80

Estado Actual de la Vivienda en México 2006



Planeacioén urbana

una densidad similar a la de un tejido urbano de bloques, sin embargo la experiencia espacial derivada de

esta composicion es mas abierta y atractiva.

Destacan los criterios de bioarquitectura utilizados en el proyecto con los cuales se concreta un
conjunto de edificios sustentables, orientados al ahorro energético y a la disminucion de las emisiones
contaminantes. Los sistemas de conservacion de energia tanto pasivos como activos, incluyen ventanas
dobles de captacion solar, calefaccién por suelo radiante, paneles y células fotovoltaicas y una red de
telecalefaccion y sistemas solares por aire para la ventilacion. El conjunto en su totalidad utiliza técnicas

sostenibles, son significativos los sistemas para la recuperacion de agua pluvial y los invernaderos.

Recurrir a estas tecnologias tuvo como resultado el ahorro del 60% de la energia utilizada y redujo

significativamente las emisiones contaminantes.

La Villa Olimpica es un ejemplo de sustentabilidad planeada que minimiza el uso de recursos no

renovables y lleva a su maxima capacidad el uso de recursos renovables.

4.3 Hallazgos clave

» En el periodo 2006-2012 las necesidades habitacionales en México ascenderan a aproximadamente
5.5 millones de viviendas adicionales, por lo que se demandaran mas de 137 mil hectareas de suelo

urbanizado con la infraestructura y el equipamiento necesarios.

* No existen en México suficientes apoyos publicos y/o subsidios directos para adquirir suelo de bajo

costo para la poblacién mas desfavorecida.

» Los mecanismos actuales de incorporacién de suelo para la vivienda de bajo costo al desarrollo de
las ciudades practicamente han sido operados por el mercado inmobiliario, y aquellos que se han

dirigido a la poblacion en situacion de pobreza patrimonial operan con recursos limitados.

» Por lo tanto, se requieren iniciativas novedosas para la adquisicion e incorporacion de suelo al
desarrollo urbano considerando: a) adecuar los mecanismos juridico-administrativos y financieros,
asi como el marco regulatorio que favorezca la adquisicion y habilitacion de suelo para los sectores
més desprotegidos de la sociedad, b) reconocer la existencia de una experiencia acumulada de
participacion social que puede capitalizarse para impulsar mecanismos alternativos de gestion

inmobiliaria, y, c) fortalecer los instrumentos existentes.
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Con respecto a la disponibilidad de servicios como agua, drenaje y luz, su cobertura asciende al
90% de la poblacion urbana en México. En el caso de servicios mas especializados como el tratamiento
de agua, desechos solidos, la pavimentacion y accesibilidad vial, la cobertura se reduce al 50% de

la poblacion urbana.

Es preciso comprender a la vivienda como algo mas que un objeto fisico, es un componente sustancial
de lo que denominamos habitat residencial-urbano que en su dimension territorial, obliga considerar
no solo la unidad de vivienda y lote, sino también el entorno inmediato, el conjunto habitacional y

como éste facilita la generacion de comunidad, su localizacion y como construye el tejido de ciudad.

En el &mbito socio-cultural, la vivienda implica determinar cuales son los factores que potencian la
constitucion de redes sociales e identidades y en el &mbito politico-econdmico; cémo se resuelve
la relacién oferta-demanda con l6gicas normalmente contrapuestas entre las necesidades habitacionales
que son dindmicas y una oferta estatica y qué supone una necesidad constituida por sujetos que
son ahorradores, receptores de un subsidio y/o pagadores de créditos.

El objetivo de proveer soluciones de viviendas adecuadas y satisfactorias incorpora la necesidad
de otorgar esquemas de solucion mas diversificados y flexibles que la vivienda que actualmente
construyen los desarrolladores, principalmente para la vivienda social y econdmica, siendo éstas las
que muestran menor capacidad de consolidacion, cuyos habitantes muestran menor capacidad de
pago. Adicionalmente, los productos financieros para atender la demanda potencial de vivienda
deberan considerar las necesidades de la poblacién no s6lo por nivel de ingreso, sino de acuerdo

a su estructura de edades y a la zona geogréfica de la poblacion.

Un aspecto muy importante a trabajar en los programas habitacionales es sobre la construccion
de vida en comunidad que exige avanzar en el desarrollo de sistemas de pre y post-venta destinados
a capacitar a los beneficiarios en la vida en copropiedad, esto ademas contribuye a mantener el
valor de las viviendas en el tiempo, resultado de su mejor conservacion dentro de esquemas de

organizacion vecinal.

La planeacion urbana debe ser el primer paso en el desarrollo y crecimiento ordenado de la ciudad,
el cual debe ser definido a partir del potencial del suelo para el desarrollo y su factibilidad de ser
integrado a las redes de infraestructura existentes. Actualmente, la vivienda ha rebasado a la ciudad,

en términos de su planeacion urbana.

La ciudad compacta muestra ventajas en los aspectos de utilizacién del suelo, cercania de los
servicios derivada de los usos mixtos, menores recorridos en el traslado a las actividades cotidianas

y mayor eficiencia en el uso de energéticos.
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» Existen referentes internacionales y nacionales que permiten identificar elementos que contribuyen
a hacer mejores ciudades, tales como: disefios con densidades habitacionales medias y altas, usos
urbanos mixtos que brinden satisfactores de vida, contemplar funcionales vias de comunicacion y
eficientes sistemas de transporte publico, su creatividad en el disefio urbano para incorporar zonas
subutilizadas, abandonadas y/o deterioradas, el uso de energias alternativas como la energia solar,
entre otros. Adicionalmente, es indispensable la activa participacion de los sectores publicos, privados

y sociales con el objeto de lograr una mejor convivencia comunitaria y sustentabilidad por su habitat.
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SECCION 5. CONCLUSIONES

5.1 Logros

A continuacion se enlistan los logros mas significativos del 2005, con el propdsito de enfatizar las acciones
que se han hecho en torno al mejoramiento del sector en todas sus vertientes.

* Reconocimiento explicito por parte de los distintos actores politicos, empresarios y académicos,
quienes coinciden en que la vivienda es un factor fundamental que incide satisfactoriamente en el
desarrollo politico, econémico y social de una nacion.

» La politica de vivienda de la presente administracion ha impulsado la construccién inmobiliaria en
todo el pais, la generacion de nuevos instrumentos financieros y la participacion del sector privado,
logrando cifras historicas en el financiamiento de vivienda con 2.3 millones de créditos otorgados
en un periodo de cinco afios.

* En materia juridica, el pasado mes de junio se promulgé de la Nueva Ley de Vivienda que beneficia
al sector al establecer el marco legal y los lineamientos necesarios para dotar de vivienda a la
poblacién. Esta nueva ley plantea el fortalecimiento de los mecanismos de coordinacion de los tres
ordenes de Gobierno: federacion, estados y municipios y los mecanismos de concertacion con los
sectores social y privado, generando una sana competencia en el mercado. Adicionalmente, la Ley
de Vivienda da la certeza de proveer no sélo vivienda como un objeto fisico, sino que persigue lograr
“resultados en el bienestar y calidad de vida de los habitantes”.

» Con respecto al la produccion social de vivienda, se han instrumentado diversos esquemas con la
finalidad de atender las necesidades de las familias de mas bajos ingresos y prevenir la generacion
de nuevos asentamientos irregulares en las periferias de las ciudades. Destacan los programas de
microfinanciamiento de SHF y el programa de vivienda en lote familiar que opera el Gobierno del
Distrito Federal en coordinacion con el Colegio de Arquitectos de la Ciudad de México.

.» Como resultado de la competencia en el sector hipotecario, se han reducido las tasas de interés y
se han incrementado considerablemente el nimero de créditos otorgados por SOFOLES y Banca.
Asimismo, destaca el impulso que se le ha dado a la entrada de nuevos productos en el mercado
que fomentan la movilidad habitacional. Tal es el caso de los programas Apoyo INFONAVIT y

Cofinanciamiento que han permitido ampliar el acceso al financiamiento a un mayor nimero
de familias, adicionalmente recientemente el INFONAVIT lanzé un programa para adquirir un
segundo crédito.

* Lanecesidad de desarrollar esquemas viables para el mejoramiento urbano de las ciudades en
México, ha contribuido a la discusién y a un impulso inicial hacia la densificacién por medio de
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modelos de vivienda vertical y esquemas de usos mixtos. A partir de estos modelos se potenciara

el uso de la infraestructura existente previniendo el continuo y costoso crecimiento horizontal de

las ciudades.

Adicionalmente, el debatido tema del “Suelo” en los diferentes foros realizados en los Ultimos afios, dio

origen a la conformacién de un grupo de trabajo que coordina la CONAVI, cuyos objetivos son la

creacion de una agenda publica de suelo urbano que permita contribuir en los siguientes aspectos:

a)

e)

Concebir las causas que explican la precariedad urbana3” y la irregularidad, como parte de una
solucion.

Difundir las normas y facilitar los procedimientos administrativos para dar seguridad juridica a
los actores que intervienen en el desarrollo urbano.

Continuar con los esfuerzos de los distintos 6rdenes de gobierno para garantizar el acceso de
los pobres a infraestructura y equipamiento minimos.

Inducir, concertar y en su caso arbitrar las acciones de los particulares y la sociedad civil.
Ejecutar actos de interés publico y beneficio social.

Estudiar la conveniencia y la eficacia de tipificar como delito la invasion o venta ilegal de zonas
ejidales o el fraccionamiento de predios sin dotar de la infraestructura urbana basica.

Disefar una politica nacional de suelo urbano que esté dotada de instrumentos para su aplicacion
en los tres ordenes de gobierno (Reforma Urbana).

La aplicacion de tecnologias sustentables en la vivienda y en la planeacion urbana es cada dia mas

reconocida como una prioridad por la mayoria de las instituciones publicas y por algunos desarrolladores.

Actualmente, ya existen en el mercado ejemplos de vivienda que cuenta con sistemas de ahorro de

energia y agua que contribuyen al uso racional de los recursos naturales.

5.2 Retos y Acciones

En el marco del cambio democratico que vive el pais es indispensable identificar los retos mas importantes

que enfrenta el sector y que seréa preciso resolver en los préximos afios.

Uno de los retos mas importantes se refiere a la capacidad de todos los agentes involucrados, tanto

publicos como privados, para satisfacer la demanda de vivienda para los proximos afios con una
vision integral hacia el desarrollo urbano. Las estimaciones oficiales indican que aunado al rezago

37 El término “precariedad urbana” se refiere a la forma de los pobres para acceder al suelo que presenta caracteristicas de
baja calidad e inconvenientes de localizacion, traza y servicios basicos. Los asentamientos irregulares, es otra manera
también de acceder al suelo desde el punto de vista de la tenencia de la tierra. Iracheta, et al, 2003.
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habitacional existente, seran cada dia mas los hogares que requeriran de una vivienda digna. La
oferta de vivienda debe adecuarse a la dindmica demografica con nuevos productos orientados a
satisfacer las necesidades y preferencias de las familias, asi como a las caracteristicas geograficas
de cada region de México.

La politica nacional de vivienda debe contemplar una vision de mediano y largo plazo, que considere
la homologacion de criterios y estrategias de los organismos de financiamiento y que actle de forma
coordinada con las entidades estatales de vivienda y las instituciones financieras, orientando sus
objetivos a la atencion de las necesidades de las familias con menores ingresos.

En el marco de esta politica de vivienda de largo plazo, es preciso trabajar también hacia el disefio
de un sistema integral y transparente de subsidios al frente para la poblacion de menores ingresos.
Se debe considerar la capacidad econémica y el esfuerzo de ahorro previo de las familias, de tal
manera que se combine, con espiritu de equidad y justicia, el ingreso y el ahorro de los hogares con
la magnitud del subsidio.

La Produccidn Social de Vivienda no puede limitarse a la produccién de unidades, debe asumir el
reto de construir la ciudad y la ciudadania, enfocarse al uso racional de los recursos econémicos y
naturales que utiliza, asi como a la preservacion y mejoramiento del ambiente. Es urgente trabajar
en el desarrollo de un sistema integral de apoyos a la produccion social de vivienda. De esta manera,
la consolidacion e institucionalizacion del sistema permitira revertir las dificultades que actualmente
enfrentan los productores sociales y los riesgos e impactos urbanos negativos que la produccion
espontanea de asentamientos humanos y vivienda tienen en nuestro pais.

Es necesario considerar las necesidades de vivienda en el &mbito estatal y municipal para lograr
una mejor planeacion en la asignacion de créditos, evitando la sobreoferta en algunas localidades
y la escasez en otras.

La industria de la construccién y el sector inmobiliario deben invertir mas en investigacién y desarrollo
de tecnologia que permitan reducir los costos directos de la vivienda. Para ello, serd indispensable
una vinculacién mas estrecha con las universidades y centros de investigacion del pais.

Es preciso incrementar la capacidad de gestién de los agentes clave en el mercado: autoridades
estatales y municipales; y la industria de la vivienda disminuyendo las brechas para avanzar hacia
modelos de operacién de clase mundial. Hay que aprovechar la solidez financiera y operativa de
los organismos nacionales de vivienda en la originacién de crédito, para que los responsables de
la gestién urbana provean las condiciones para que la vivienda haga ciudad. El valor residual del
suelo con infraestructura y servicios, la homologacion de la reglamentacion urbana y de edificacion,
asi como los registros publicos de la propiedad, son areas de oportunidad aun no desarrolladas.
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» El desarrollo de la vivienda debe considerar todos los diversos factores que componen la ciudad, a
través de la integracion de servicios, infraestructura, trasporte y equilibrio en los usos y costos del
suelo. Es necesario densificar nuestras ciudades en sintonia con el crecimiento y expansion de la
marcha urbana, e iniciar un proceso de reciclamiento en los espacios en desuso con el fin de reactivar
las zonas centrales que cuentan con todos los servicios y que actualmente estan subutilizadas.

» Lamovilidad habitacional es la estrategia que se tiene que privilegiar porque permitird incrementar
el valor patrimonial de la vivienda junto con el de sus entonos urbanos. En esta estrategia se conjugan
los programas de postventa de los desarrolladores, la participacion de los municipios para fomentar
la participacion ciudadana y regular los usos complementarios de las viviendas, asi como las acciones
para estimular la cultura del pago oportuno vinculado a la opcién de créditos sucesivos para cambiarse
a mejores casas que realiza por ejemplo el INFONAVIT.

» Trabajar en los programas habitacionales para fomentar la vida en comunidad permitiendo desarrollar
la vida en copropiedad, contribuyendo al mantenimiento y preservacion de la vivienda y resultando
en una mejor conservacion dentro de los esquemas de organizacion vecinal.

» Elreto del desarrollo urbano y regional es el de garantizar: i) el eficiente funcionamiento de las
ciudades como motor del desarrollo en sinergia con su regidn, i) enfrentar las profundas desigualdades
de acceso a la vivienda, el equipamiento y los servicios urbanos, iii) evitar que el crecimiento de las
ciudades se dé de manera explosiva y desordenada y iv) exista mayor planeacion sobre el proceso
de urbanizacion.

» El reto de brindar un mayor acceso a la poblacién mas desfavorecida a una vivienda y un lote
habitacional, debe ser abordado desde la premisa de que no hay oferta de suelo habitacional legal
urbano (es decir urbanizado, con todos los equipamientos, cercano a la ciudad y seguro). Por lo
tanto es fundamental contar con una politica adecuada de suelo que permita el acceso a todos los
habitantes, previniendo la especulacion y los asentamientos irregulares.

» Es necesario fortalecer los mecanismos existentes para que los organismos de desarrollo urbano y

vivienda local adquieran y equipen suelo a fin de incorporarlo a las areas urbanas, como también
establecer nuevas formas de apoyo a los sectores mas necesitados con instrumentos como el ahorro,
subsidios o financiamiento al suelo. Es muy importante que se revierta el paradigma: “quien controla
el suelo, controla el desarrollo urbano”. Hasta hoy lo han controlado los submercados —legal e ilegal-
y no el Estado, como ocurre en paises con mayor desarrollo. Otro reto importante sera establecer
nuevos mecanismos de financiamiento como la conversion con ellos capitales privados, la “fiscalizacion
del suelo”, es decir, recuperar recursos por parte del gobierno por la via fiscal inmobiliaria (predial,
plusvalia), esta Ultima permite transferir los derechos: compartir costos y ganancias entre distintas
zonas de la ciudad, lo que evita la especulacion.

» Las reformas al suelo urbano en México, deberan propiciar oferta de suelo amplia y de bajo costo
principalmente para los sectores mas desfavorecidos mediante diversas acciones donde destaca:
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Conclusiones

a) Poner en practica una cultura ecoldgica y social,
b) Impuesto predial ligado a la zonificacién,
c) Impuesto a la plusvalia creciente,

d) Poligonos de actuacion privados y grandes proyectos con reajuste de tierras obligatorio para
desarrollar con plazos planeados,

e) Inclusion de usos publicos, sociales y ambientales y, vinculando la vivienda a los espacios publicos
de convivencia, salud, trabajo y recreacion.

f) Expropiacién segun uso corriente si no se desarrolla en tiempo.

Es preciso considerar en el desarrollo de la vivienda a los diversos factores que componen la ciudad,
a través de la integracion de los servicios, la infraestructura, el trasporte, el equilibrio en los usos 'y
costos del suelo y la sustentabilidad, a fin de incrementar la productividad y la eficiencia de nuestras
ciudades en la competencia internacional por la generacién de empleos. Es necesario densificar
nuestras ciudades e iniciar un proceso de reciclamiento en los espacios en desuso con el fin de
reactivar las zonas centrales que cuentan con todos los servicios y que actualmente estan subutilizadas.

El principio de sustentabilidad debe orientar todas las acciones de vivienda, ofreciendo alternativas
de ahorro, rehlso y reciclamiento.

Estimular la aplicacion de modelos sustentables que garanticen la eficiencia en
el uso de los recursos naturales, previniendo el deterioro del medio ambiente.

Fortalecer la libertad de eleccidn, informando a los beneficiarios sobre cdmo buscar y seleccionar
su mejor solucién de vivienda, de acuerdo a sus necesidades, por las vias de la vivienda nueva,
usada, en renta. Para ello serd necesario generar y fortalecer nuevos productos y agentes por nichos
de mercado, como por ejemplo los llamados Brokers Hipotecarios3s.

Derivado del potencial de diversidad y de respuesta local que ofrecen las pequefias y medianas
empresas, es necesario identificar mecanismos para su fortalecimiento y continua participacion.

Bajo este esquema urbanol/territorial/ambiental aunado al incremento de la participacion del sector en el PIB
total, es necesario asumir como estratégicos los retos y acciones pendientes. Dar inicio a la “construccién
de ciudades sustentables” fortaleciendo cualitativamente la produccion actual de vivienda que satisfaga la
demanda de la poblacién asi como las necesidades de la ciudad.

38 Se refiere a intermediarios entre un cliente final y una institucion que ofrece algdn tipo de producto hipotecario para adquirir vivienda,
por lo tanto, los oferentes son los bancos y las SOFOLES hipotecarias, el cliente es la persona que busca obtener una casa
mediante el crédito y el broker es el que brinda asesoria para cubrir las necesidades del cliente.
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